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1. INTRODUCCION 
Actividades como la recreación y el entretenimiento son parte de las 
necesidades de las personas, pues representan la condición lúdica con la que 
todos nacemos y nos evolucionamos. 
Nuestra intención con los espacios lúdicos en el diseño comercial es darle al 
consumidor una percepción y experiencia distinta gracias a componentes 
arquitectónicos especiales, además de satisfacer la necesidad de compra de 
algún producto o servicio como función básica. Ya que cada individuo 
caracteriza el espacio con valores propios, proponemos reafirmar el valor del 
ocio como vivencia personal y colectiva en la materialización del espacio. 
El proyecto de Tesis plantea un Centro Comercial diseñado para captar el 
segmento de mercado de los jóvenes en el distrito de Independencia, que 
integre la oferta especializada en cómputo e informática, como aporte 
diferencial a Mega Plaza y Plaza Lima Norte, centros comerciales más 
grandes, consolidados y concurridos del Cono Norte hoy en día. 
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2. EL TEMA 
EL ESPACIO ARQUITECTÓNICO Y SU CONNOTACIÓN LÚDICA 
EN EDIFICACIONES COMERCIALES 
El espacio comercial es básicamente un lugar público donde los comerciantes 
exhiben y venden productos a los clientes. 
En nuestro país, la tipología del espacio comercial, en los últimos años ha 
sufrido un considerable desarrollo, a raíz sobre todo de las galerías 
comerciales en las ciudades, inspiradas en una forma de instalación comercial 
ampliamente difundida, en su mayoría, de influencia norteamericana. 
Estos espacios no solo están caracterizados por la aglomeración de personas y 
servicios, sino que son parte de la vida diaria del consumidor. Están destinadas 
a ser recorridas, ambiente por ambiente, brindado comodidad al usuario, quien 
consume lo ofertado, satisfaciendo alguna necesidad con la mejor de las 
convicciones. 
Es relevante la interacción del usuario con el ambiente que lo rodea; la 
importancia está en generar nuevas percepciones donde el usuario se identifica 
en la manera cómo percibe y vive la arquitectura en el medio físico en el que 
se desenvuelve. Esta interacción se logra a través de elementos que dotan al 
espacio nuevas  experiencias, producto de las diversas expresiones y lenguajes 
en el diseño. 
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El principio básico de un Centro Comercial exitoso es el de tener miles de 
clientes satisfechos, fieles y con hábito de compra. Darle una connotación 
lúdica a la edificación comercial podría ser un potencial complemento para la 
experiencia del consumidor, pues, al generar un espacio comercial que da una 
percepción mágica y memorable con un plus diferencial, construiría una 
marca e identidad en el usuario.  
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3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
El proyecto de Tesis, respaldado por el estudio de mercado IPSOS, propone 
crear un Centro Comercial dirigido principalmente para el joven de 
Independencia, integrando la venta especializada en cómputo como oferta 
diferencial a la zona. 
Los jóvenes necesitan expresar su vigor, su energía, sus intereses, su pasión y 
su estilo, es por esto que los espacios comerciales deben identificarse con 
todas estas características propias de los jóvenes. Los elementos como la 
tecnología juegan un papel importantísimo en este proyecto ya que se trata de 
una generación que vive intensamente este aspecto. 
Los espacios deben ser diseñados específicamente para los jóvenes y 
brindarles todas las comodidades que necesitan, deben ser en extremo 
atractivos, ya que es un target que precisa impactos visuales más audaces para 
llamar su atención, porque de lo contrario no se consigue su aceptación. Los 
espacios como tienda de ropa, cafés, restaurantes, patio de comidas, tiendas de 
accesorios, informática, salas para campeonatos on-line, juegos mecánicos, 
bowling, etc; deben de tener un concepto especial que los conecte y se 
transmita a lo largo de todos los elementos que lo compongan para que no se 
vuelvan lugares comunes sin fuerza y aburridos. 
Partiendo de estas premisas el propósito para el desarrollo de este proyecto no 
es la de crear espacios atractivos e interesantes, si no la de diseñar espacios 
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que por su efecto de las vivencias lúdicas se conviertan en lugares de 
significado para el joven consumidor. 
4. OBJETIVOS 
Objetivo General 
Desarrollar una edificación comercial para la juventud del distrito de 
Independencia desde el espacio arquitectónico basado en su percepción 
lúdica. 
Objetivos Específicos 
- Diseñar un objeto arquitectónico innovador, que complemente y 
consolide la zona comercial ya existente en Independencia bajo los 
criterios de resaltar sus cualidades espaciales y funcionales atractivas 
para el consumidor joven. 
- Elaborar un expediente grafico del proyecto arquitectónico que 
cumpla con los parámetros urbanísticos y edificatorios respectivos. 
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5. METODOLOGIA 
La metodología de trabajo ha tenido como técnica base la recolección y 
procesamiento de datos, encontrados en las diferentes fuentes bibliográficas y 
en el trabajo de campo, los cuales serán ordenados y desarrollados en 4 etapas. 
Primera Etapa 
La parte introductoria comprende la elección del tema, la formulación 
del planteamiento del problema, la formulación de los objetivos tanto 
general como específicos y fundamentar los alcances y limitaciones del 
trabajo de tesis. 
Segunda Etapa 
Comprende todo el trabajo de investigación que se divide en dos partes: 
Trabajo de Campo e Información Documental. 
INFORMACION DOCUMENTAL 
Incluye toda la investigación que se hizó sobre los conceptos lúdicos, 
comerciales y urbanos que se desarrollaron en mayor alcance en el marco 
teórico; así como también de la recolección de información del distrito de 
Independencia. Entre los temas más resaltantes tenemos los siguientes: 
- Tipologías de comercio que se dan en la zona previo examen ocular. 
- Diseño sostenible: para ello tendremos como base de información 
libros, revistas e internet. 
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- Espacio Urbano: Esta base informativa se llevó a cabo previo 
examen ocular, luego se recurrió a libros, revistas e internet. 
- Espacios lúdicos: Esta base informativa se obtuvo mediante 
información de artículos, monografías y libros de arquitectura. 
- Impacto ambiental y otros temas a fines. Se obtuvo mediante 
documentos de internet, visitas a entidades como SENAMHI e 
INRENA, etc. 
Los otros datos que se necesiten fueron extraídos de datos en revistas, 
anuncios periodísticos, internet, entrevistas a profesionales especializados en 
los temas a tratar y principalmente con la municipalidad distrital de 
Independencia. 
TRABAJO DE CAMPO 
- Comprendió en primer lugar visitas a la zona de estudio y visitas al 
terreno seleccionado. 
- Toma de fotos y filmaciones. 
- Evaluación de Planos del terreno perimétrico y trazado. 
- Evaluación de Aspectos Formales y Espaciales. 
- Evaluación de Planos de Vialidad. 
- Evaluación de Planos Topográficos. 
- 14 - 
 
- Infraestructura de Servicios. 
- Entrevistas con los pobladores. 
- Consultas técnicas sobre normatividad en la Municipalidad de 
Independencia. 
Esto último obligó a hacer una investigación más sistematizada acerca de la  
actividad recreacional comercial recurriendo a entrevistas, encuestas, 
inspecciones de campo, etc. Como ya se mencionó la información está 
referida al marco de las experiencias de los comerciantes y pobladores en el 
lapso de los últimos años, para así saber qué es lo que pensaban ellos al 
proponerles un proyecto arquitectónico de este tipo. 
a) Tercera Etapa 
Estuvo orientada al análisis y procesamiento de toda la información 
obtenida tanto en el Trabajo de campo como en la Información 
Documental en forma ordenada y concisa para la identificación, 
caracterización y definición de los criterios de diseño. 
Inmediatamente después de todo este estudio se obtuvo conclusiones 
parciales a cada tema desarrollado. Comenzando con una descripción 
general del distrito y sus características principales, desde: 
- Su ubicación, localización, tamaño, límites. 
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- Características generales que abarcan aspectos urbanísticos, tales 
como usos de suelo, zonificación, viabilidad, contexto urbano, etc. 
- Aspecto normativo según el R.N.E para el diseño del objeto 
arquitectónico y las normas de seguridad para espacios públicos. 
- Patrones Arquitectónicos. 
- Medio ambiente, condiciones climatológicas como el sol, la lluvia, 
los vientos, el suelo que afectan al objeto arquitectónico, etc. 
b) Cuarta Etapa 
Esta etapa es la parte de la propuesta arquitectónica en la cual se decide: 
- Ubicación del Objeto Arquitectónico. 
- Programación de Áreas. 
- Zonificación de Áreas. 
- Diseño Arquitectónico en su totalidad a nivel de anteproyecto. 
- Desarrollo del expediente grafico a nivel de proyecto, solo en 
algunos sectores teniendo en cuenta que se desarrollaran los espacios 
más importantes y de mayor jerarquía recalcando que todos los 
espacios son necesarios e indispensables para su funcionamiento y 
todo comprende una misma unidad. 
- Revisión previa al desarrollo del proyecto final. 
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1. MARCO TEORICO 
Orígenes del comercio urbano 
Como ya se conoce a lo largo de la historia, las diferentes civilizaciones se 
constituyeron mediante aldeas como enclaves de producción sedentaria, esto 
traería consigo el necesario intercambio de productos domésticos, para obtener 
otros productos de los que se carecía. 
          “…históricamente el papel del comercio en la ciudad es fundamental, 
desde el antiguo mercado en el cual los agricultores de los alrededores 
ofrecían sus productos a cambio de dinero o a cambio de otros productos, 
hasta el moderno concepto de centro comercial abierto…” (Jon Aldeturriaga, 
1996). 
Ese intercambio, al principio al trueque y posteriormente en metálico, 
adquiriría más importancia conforme crecían las ciudades. Cuanto mayor era 
el tamaño de una ciudad, menores posibilidades tenían sus habitantes de 
abastecerse de sus propios alimentos y la dependencia de la población para 
aprovisionarse del área que les rodeaba aumentaba. 
          “Con el crecimiento, las ocupaciones individualizadas se van definiendo 
con mayor precisión, se hacen más especialidades, y se requieren los servicios 
de multitud de comerciantes que dirijan los problemas logísticos de la 
urbanización”. (Harry Miskimin, 1981). 
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A través del comercio urbano se mantenía una estructura social de artesanos, 
comerciantes, guerreros, funcionarios e incluso sacerdotes, que consolidaban 
la autoridad de la ciudad sobre su zona de influencia. Por otra parte, el 
comercio podía ser local o de larga distancia, aunque este último surgió en una 
etapa posterior fruto de las exploraciones más allá de los límites de las áreas 
locales más próximas.  En cuanto al comercio local, su aparición se basó en el 
intercambio regular entre los campesinos, artesanos y especialistas locales, y 
los mercaderes e intermediarios de las ciudades. Los excedentes de la 
producción local se trocaban por bienes de consumo, como sal, hierro o bienes 
duraderos, y los mercaderes siempre estaban provistos de algunos bienes de 
lujo y baratijas, obtenidas en los grandes ferias. Con el fin de adaptarse al 
trabajo agrícola, los mercados se celebraban periódicamente. (Berry, 1971). 
El comercio de larga distancia sirvió básicamente para establecer rutas 
comerciales, uniendo varias ciudades con funciones especializadas; de esta 
forma, se enriquecían los intercambios y se fortalecía el crecimiento urbano. 
Por lo tanto, gracias a las actividades comerciales, las poblaciones de las zonas 
urbanas podían intercambiar sus excedentes y abastecerse de aquellos otros 
productos que no poseían. 
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Teorías evolutivas de las formas comerciales 
Los canales de distribución pueden ser estudiados desde ópticas muy 
diferentes, dependiendo de si los aspectos analizados hacen referencia a la 
longitud, a la cobertura, a la tecnología incorporada, al nivel de integración o 
al tipo de intermediario, entre otros. Los vertiginosos cambios producidos en 
los formatos del nivel minorista y la aparición de nuevas fórmulas 
comerciales, han obligado a los investigadores a prestar un especial interés, 
sobre todo en las últimas décadas, a las características del intermediario. Un 
somero repaso a los planteamientos realizados nos puede ayudar, como señala 
Santesmases (1996), a comprender el comportamiento de los canales de 
distribución y predecir su situación futura. Esto significa, implícitamente, que 
podemos analizar cuál será el papel del comercio tradicional ubicado en el 
centro de las ciudades dentro de este proceso. 
Para simplificar la presentación y análisis del amplio conjunto de modelos, 
hipótesis o conceptualizaciones que se han desarrollado con la intención de 
explicar la evolución de las formas comerciales, es muy útil establecer su 
clasificación, desde una perspectiva general, a través de los dos enfoques más 
relevantes que según Vazquez y Trespalacios (1997) son: 
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 Teorías Cíclicas: 
Mantienen que los cambios en las formas comerciales ocurren de forma 
oscilatoria o cíclica con repetición de tendencias. Entre las distintas 
exposiciones encontramos la teoría de la rueda, la teoría del acordeón y la 
teoría del ciclo de la vida. Por su parte, Ballina (1993) incluye también dentro 
de las teorías cíclicas el “principio de polarización” de Dreesman y Kirby 
(1968). 
A - Teoría del Giro de la Rueda 
La teoría del giro de la rueda, enunciada originalmente por McNair en 1958, 
tiene su fundamento en el proceso de destrucción creadora y parte de la base 
de que los nuevos conceptos comerciales siempre se orientan a conseguir 
costes y precios bajos. “El giro de la Rueda” comienza en el momento preciso 
en que este concepto comercial, más preocupado por asegurar la venta que por 
ofrecer un buen servicio, eleva gradualmente su nivel en aspectos comerciales 
no tenidos en cuenta inicialmente, como son la presentación/decoración del 
establecimiento, los servicios que ofrece, los productos que expone, la 
mercancía que almacena, etc. Poco a poco, esta fórmula comercial 
evolucionara hasta convertirse en otra diferente, guiada por nuevos intereses y, 
a la vez, más vulnerable a una incipiente forma de comercio capaz de operar 
con costes y precios más bajos. La rueda habrá dado así un giro completo que 
se repetirá sucesivamente en la medida en que nuevas fórmulas comerciales 
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ocupen el lugar que otras, siguiendo el lógico curso de la evolución, van 
abandonando. 
La teoría de McNair, así desarrollada, expone básicamente la existencia de 
una competencia intertipos que se basa en la aparición de nuevas 
concepciones y formas de comercialización, y no en la mera acumulación de 
establecimientos comerciales. No obstante, algunos autores han realizado 
ciertas modificaciones sobre esta teoría del ciclo de la rueda. Entre ellos, por 
ejemplo, podemos citar a Casares y Rebollo (1996) que consideran que los 
cambios recientes en el giro de la rueda no solo se basan en la irrupción de 
nuevas formas comerciales sino en la reacomodación y transformación 
tecnológica y organizativa de formas comerciales consolidadas que buscan 
nuevos caminos de competencia. 
B- Teoría del Acordeón 
Surge dentro de la corriente crítica a la teoría de la rueda y plantea el paso de 
un surtido amplio y poco profundo a otro estrecho y profundo, o lo que es lo 
mismo, la especialización en el surtido como la variable que explicaría la 
aparición de nuevas formas comerciales. 
          “…la transformación gradual que experimentan las fórmulas 
comerciales se explica a partir de un movimiento cíclico que oscila entre los 
extremos de generalidad-especialidad. En su fase inicial, una fórmula 
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comercial se caracteriza por su amplitud de líneas de producto, todas ellas 
poco profundas. Con el tiempo la fórmula comercial ira paulatinamente 
especializándose, aumentando la profundidad de surtido y estrechando el 
número de líneas de producto”. (Hollander, 1966). 
C- Teoría del Ciclo de la Vida 
Propuesta inicialmente por Davidson en 1970, parte de los preceptos del ciclo 
de vida del producto. Esta teoría expone, por analogía con el ciclo de la vida 
del producto o, incluso, con el “ciclo de vida de los seres vivos” , la existencia 
de una serie de etapas en el desarrollo de las distintas formas comerciales que 
van desde el lanzamiento hasta el declive pasando por el desarrollo y la 
madurez. De esta manera se intentan explicar los aspectos de la gestión en 
cada fase que dan lugar al planteamiento de diferentes opciones estratégicas. 
          Los sistemas de distribución son totalmente conservadores. Sus 
miembros rehúyen la competencia agresiva, sobre todo la competencia en 
precios, y compensan su ineficiencia con los acostumbrados, injustificados y 
económicamente irracionales márgenes elevados. Los sistemas de distribución 
se ven, no obstante, periódicamente obligados a adoptar prácticas modernas y 
eficientes como consecuencia de la aparición de formas comerciales agresivas, 
cuyos propietarios utilizan bajos precios y su eficiencia operativa para lograr 
introducirse en el sector. (Fullerton, 1986). 
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No obstante, y al igual que sucede al analizar el ciclo de vida de un producto 
determinado, esta teoría presenta ciertas limitaciones a la hora de explicar la 
evolución de determinados casos concretos individuos. “Cada caso particular 
es distinto, ya que influye el propio buen hacer de la organización, con 
independencia de que la situemos en una u otra etapa, y también influye en 
gran medida el entorno del mercado en que se desenvuelve. Así por ejemplo, 
una tienda tradicional puede obtener una fuerte rentabilidad y estar muy bien 
orientada en núcleos rurales”. (Vazquez y Trespalacios, 1997). 
Teorías del Entorno: 
 
Sostienen que la situación de la distribución comercial y su tendencia 
dependen de una serie de factores medioambientales como puede ser el 
comportamiento del consumidor, la forma de organización empresarial 
imperante (cooperación, fusión), el precio de los recursos, la disposición de 
tecnología, la legislación, etc. Una forma comercial perdurara en la medida en 
que sea capaz de adaptarse a los cambios en el entorno. Es por esto que 
Blizzard realiza un análisis de la evolución de las formas comerciales más 
completo que las tres teorías anteriores ya que puede incluir los 
planteamientos de estas y aporta, además, una capacidad de predicción de los 
cambios detallistas a partir de dos variables de vital importancia como son la 
complejidad del entorno y la incertidumbre. 
- 24 - 
 
          “Dos competidores no pueden ocupar el mismo segmento de beneficios, 
ya que con el tiempo el más eficiente debe llegar a dominar y el más débil de 
los dos puede  pasarse a otro segmento o morir…Para que una forma 
comercial detallista sobreviva debe adaptarse a los cambios del entorno o 
intentar cambiar el entorno”. (Blizzard, 1976). 
Una premisa esencial para poder analizar este tipo de teorías, es el establecer 
los diferentes factores o fuerzas sobresalientes del entorno determinantes del 
proceso de evolución. De una forma sintética, podemos señalar como más 
representativos, según Ballina (1993). El factor consumidor, la competencia, 
la tecnología, y los factores económicos, políticos y legales. Bajo esta 
perspectiva se han desarrollado un amplio conjunto de aproximaciones entre 
las que citaremos, por ejemplo, el denominado “proceso ecológico” 
desarrollado por Markin y Duncan (1981). 
Teorías de Adaptación del Comercio Tradicional: 
 
Modelo expuesto por Pulido (1976), trata básicamente la evolución lógica que 
puede seguir el comercio tradicional hacia otras formas comerciales en 
función de tres criterios: 
-Tecnologías incorporadas. 
-Técnicas de organización implementadas. 
-Dimensión y especialización del surtido. 
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1.3 Antecedentes de Centros Comerciales en el mundo 
Los orígenes más remotos de los centros comerciales los encontramos en el 
ágora griega, el foro romano o el bazar oriental; en la América colonial, 
estarían en los mercados al menudeo en las plazas, de las ciudades y pueblos. 
Luego la idea fue tomando cuerpo en la segunda mitad del siglo XIX, cuando 
nacieron en las principales ciudades europeas e impresionaron por sus audaces 
construcciones férreas: La Galleria Vittorio Emmanuelle II en Milán (1865-
1877), la Kaisergalerie en Berlín (1871-1873). Sin embargo, tal como lo 
entendemos ahora, los también llamados malls o plazas comerciales, datan de 
los años 50, luego de la Segunda Guerra Mundial, y su definición ha sido 
evolucionando hasta ahora. 
Los estudios técnicos coinciden en que el primer centro comercial grande al 
estilo moderno fue el Northgate Center, construido en 1950 en los suburbios 
de Seattle (Estados Unidos). Fue diseñado por Victor Gruen, considerado el 
“padre” de los centros comerciales modernos. El Northgate Center fue el 
primer centro comercial con un pasillo central (mal) y un almacén ancla que 
se ubicó al extremo del centro comercial. El centro ofreció todo “bajo un 
techo” y permitió hacer compras independientemente del clima o de los 
problemas de parqueo. 
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1.4 Primeros Centros Comerciales en Lima 
Galerías Boza 
El primer gran antecedente comercial en Lima, la conocemos como la primera 
galería comercial llamada Galerías Boza la cual funciono en los años 
cincuenta, exactamente en 1956, en pleno Jirón de la Unión, esto vendría a ser 
el primer ensayo de lo que sería el primer centro comercial en Lima. Fue 
propiedad del ingeniero Héctor Boza, durante esa década, fue la galería más 
lujosa y moderna de Lima ya que en ella albergaban diferentes locales 
destinadas a tiendas de ropa, librerías, salones de belleza, joyerías, bares, 
tiendas de discos y restaurantes. Lamentablemente este importante centro 
comercial fue saqueado y destruido durante los disturbios del 5 de febrero de 
1975, parcialmente fue incendiada y las galerías no volvieron a ser las 
Nª1:                           El Northgate de Seattle (1950)                                                                    
Imagen: www.historylink.org 
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mismas. Actualmente su estado es deprimente, la mitad de sus tiendas están 
cerradas y abandonadas, en esta imagen se presenta lo que hoy es las galerías 
Boza, con la primera escalera mecánica instalada en un centro comercial. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Centros Comerciales de los años 60 
Centro Comercial San Isidro – Centro Comercial Risso 
Durante la década de los sesenta aparecieron estos dos centros comerciales 
San Isidro y Risso; el primero también conocido en su época como el centro 
comercial “Todos” estaba casi al costado de la vía expresa y albergaba tres 
grandes almacenes Monterrey, Todos y Oechsle, también albergaban tiendas 
Nª2:                                Interior de las Galerías Bozza. 
Imagen: blog.pucp.edu.pe 
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como la “Casa Crevani”, “Optica Olivos”, “Squire” (peluquería) entre otros. 
En la actualidad se situa el supermercado Metro. 
 
 
 
 
 
 
 
 
El Centro Comercial Risso estaba en el distrito de Lince, a la altura de la 
cuadra 22 de la avenida Arequipa y tenía tiendas como Monterrey, Marcazolo 
y Squire. 
Centros Comerciales de los años 70 
Centro Comercial Avant Garde 
Se localizó en el distrito de Miraflores, en la primera cuadra de la avenida 
Schell, inaugurado el 12 de Enero de 1973, fue el primer centro comercial que 
se localizó en el distrito. Agrupaba 23 boutiques y una cafetería. Entre las 
principales tiendas se destacaban la “Casa Banchero”, “La Ermita”. La 
inversión fue hecha por la firma Valorega S.A. 
Nª3:                                 Centro Comercial “Todos” (1960)                               
Imagen: blog.pucp.edu.pe 
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Plaza San Miguel – Higuereta – Centro Comercial Arenales 
En 1976, se inauguraron los centros comerciales Plaza San Miguel (con sus 
tiendas anclas Sears y Todos) e Higuereta que albergaba Oeschle, Monterrey y 
otras tiendas menores. Finalmente en 1978, en la cuadra 17 de la avenida 
Arenales, Lince, en un terreno de 5500 metros cuadrados se empezó a 
construir el Centro Comercial Arenales la cual tiene un área techada de 21000 
metros cuadrados. 
 
 
 
 
Imagen: blog.pucp.edu.pe 
Nª4:              Exterior del C.C Avant Garde    (1971)               
Imagen: blog.pucp.edu.pe 
Nª5:                        Centro Comercial “San Miguel” en sus inicios.         
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Centros Comerciales de los años 80 
Centro Comercial Camino Real 
Es el centro comercial más representativo y emblemático de esa década, 
localizada en el distrito de San Isidro, comenzó sus operaciones en diciembre 
de 1980. Se construyó sobre un terreno que perteneció a la familia Ayulo 
Pardo. El proyecto inicial contemplaba dos torres de oficinas, luego se 
construyó la tercera. En sus inicios, su éxito se basó en la novedad: decenas de 
tiendas, restaurantes, supermercados, tiendas por departamentos, pistas de 
patinaje, estacionamientos y dos salas de cines. En comparación con sus 
centros comerciales competidores este ofrecía más servicios y 
entretenimiento; sin embargo la mala administración lo llevo al debacle. 
Actualmente existe un proyecto que se encargaría del relanzamiento del centro 
comercial, que apuntaría a convertirse en el más exclusivo de la ciudad y se 
estima que estaría entrando en función a partir del 2017. 
 
 
 
 
Imagen: elcomercio.pe 
Nª6::                             C.C Camino Real (1982)      
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Centros Comerciales de los años 90 
Fue en el año 1997, con la inauguración del Jockey Plaza Shopping Center, 
que se inicia el desarrollo sostenido de los mall en Lima. Así, aparecieron 
nuevos y algunos antiguos, como Plaza San Miguel, que tuvieron que 
“reinventarse “en términos administrativos, comerciales y de marketing. El 
Jockey Plaza daría inicio a la tercera generación de centros comerciales en 
nuestra capital que entre otros rasos ofrece una oferta variada en sus servicios 
ya que en ella se puede lograr un “punto de encuentro” ya que no solo se 
enfoca en vender sino también entretener al público. De esta manera 
aparecieron diferentes centros comerciales que se fueron diversificando en 
zonas de Lima Norte, Lima Centro, Lima Sur y Lima Este; vinieron después 
los siguientes malls: Larcomar (1998, Miraflores), Sur Plaza Boulevard (Asia, 
Cañete), Marina Park (1998, San Miguel), Primavera Park Plaza (2001, San 
Borja). 
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Vista desde la Av. Javier Prado                      
Imagen: Peru21.pe   
Imagen: www.rse.pe 
Nª7:                          Interior de Plaza San Miguel 
Nª8:                                
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2. MARCO CONCEPTUAL 
Concepto Lúdico 
¿Qué es el juego? 
El juego es una actividad generadora de placer que no se realiza con una 
finalidad exterior a ella sino por sí misma. (A. Russel, 1970). 
El juego es una actividad recreativa que llevan a cabo los seres humanos con 
un objetivo de distracción y disfrute para la mente y el cuerpo, aunque, en este 
último, los juegos también han sido utilizados como una de las principales 
herramientas de la educación. 
Entonces, dado que de tiempos inmemorables el hombre ha usado al juego 
como un recurso para procurarse distracción y diversión, existen una infinidad 
de juegos, diferenciándose entre sí porque algunos requieren de un 
compromiso estrictamente mental, otros de una participación primordial del 
cuerpo o físico  y otros que requieren de la intervención cincuenta y cincuenta 
de ambas cuestiones, mental y física. 
Conceptos referenciales 
a- Homo Ludens (Johan Huizinga, 1938) 
En este libro Huizinga utiliza la teoría de juegos y analiza su importancia 
social y cultural. Señala la importancia del juego en el desarrollo de los 
humanos y como núcleo primario de la actividad humana. Huizinga destaca el 
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estudio del juego como fenómeno cultural señalando que: “sin cierto 
desarrollo de una actitud lúdica, ninguna cultura es posible”. 
En su libro propone la teoría de que la cultura surge en forma de juego; esto es 
más claramente que la cultura al principio se juega. Aclara que ello no 
significa que el juego se cambie o se transmute en cultura, sino que está en sus 
fases primarias se desarrolla “en las formas y con el ánimo de un juego”. Lo 
lúdico yace en el “trasfondo” de los fenómenos culturales, posición secundaria 
que alcanza a medida que la cultura se desarrolla y se hace más compleja. 
Huizinga define el juego como una acción libre ejecutada “como si” y sentida 
como fuera de la vida corriente, que puede absorber por completo al jugador 
sin que haya en ella ningún interés material ni se obtenga de ella provecho 
alguno, que se ejecuta dentro de un determinado tiempo y espacio, que se 
desarrolla en un orden sometido a reglas y que da origen a asociaciones que 
propenden a rodearse de misterio a disfrazarse para destacarse del mundo 
habitual. El juego constituye un fundamento y un factor de la cultura. Su 
esencia es la alegría. Su actividad está llena de sentido y tiene una función 
social. Las grandes ocupaciones primordiales de la convivencia humana están 
impregnadas en el juego. 
b- Los juegos y los hombres (Roger Caillois, 1967) 
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En respuesta a la publicación de Heizinga y su libro el Homo Ludens, destaca 
que no es un estudio completo de los juegos ya que carece de una correcta 
clasificación y descripción de estos. Plantea que es una investigación sobre la 
fecundidad del espíritu de juego en el terreno de la cultura (particularmente de 
los juegos de competencia reglamentada), gracias a su análisis de sus 
características del juego y la demostración de la importancia de su función en 
el desarrollo de la civilización. 
Para Caillois la definición de Heizinga es demasiado amplia, en tanto él la 
delimita en dos puntos: 
 Existe cierta afinidad entre el juego y el secreto, misterios y máscaras, 
pero cuando estos desempeñan una actividad sacramental entonces ya 
no se trata de juego sino de una intuición. 
 Considerar al juego como una acción desprovista de todo interés 
material excluye solo a las apuestas y juegos de azar. Aunque el juego 
no sea propiamente lucrativo debido a que no existe una producción de 
bienes, durante este se da un desplazamiento de propiedad que afecta 
solamente a los jugadores. Los profesionales del juego, que reciben un 
salario un salario como los futbolistas, no son jugadores sino hombres 
de oficio, asi que no rompen con esta característica. 
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Caillois define al juego como una actividad: 
Libre: Es una actividad libre y voluntaria porque le sirve al jugador escaparse 
de la vida corriente. 
Separada de la vida corriente: Siendo una ocupación separada del resto de la 
cotidianidad debe ser realizada dentro de límites de tiempo y lugar. 
Incierta: Su desarrollo no puede ser predeterminado y la duda sobre el 
resultado debe prolongarse, hasta el final, porque de no ser así se perdería el 
interés. Ejemplo de estos son los juegos de habilidad o el ajedrez. 
Improductiva: El juego no crea ninguna riqueza u obra, en lo que se 
distingue del trabajo o el arte. Al final de la partida todo puede o debe volver a 
empezar en el mismo punto. 
Reglamentaria: Al realizarse en cierto espacio y tiempo, es necesario que en 
estos se sustituyan las leyes de la vida ordinaria por reglas precisas, arbitrarias 
e irrecusables, para que presidan el correcto desarrollo de la partida. 
Ficticia: La acción es acompañada de una conciencia específica de la realidad 
secundaria o de franca irrealidad en comparación con la vida corriente. Es una 
característica propia de los juegos de representación. 
c- Gilbert Boss 
- 37 - 
 
Autor de “Juego y Filosofía”, difiere en las opiniones de Heizinga y Callois, 
ya que él califica al juego de improductivo, como lo habían hecho estos al 
observar que no tiene finalidad fuera de sí mismo. Para Boss no se trata de una 
actividad ciertamente improductiva sino “indiferente a la producción de 
valores que solo interesa a quien está fuera del dominio de las propias reglas 
del juego”. Boss(1984) solo considera como factor esencial que sea una 
“acción normada autónoma”, “un modo de actividad en el que tal vez se revela 
el sentido de todo acto”. 
2.1.3- Psicología Lúdica 
La lúdica a través del ocio, el tiempo libre y la recreación, promueve la 
gratificación, la práctica de valores, la disminución de la fatiga ocasionada por 
la rutina de actividades de orden normativo, educativo, laboral y familiar; 
rescata la voluntad perdida, mejora la salud mental, física y social (reduce 
tensiones emocionales, perfecciona las habilidades cognitivas, motoras 
sensoriales y sociales); aumenta la tolerancia a la frustración, al fracaso y a los 
sentimientos de éxito, lo que contribuye a la calidad de vida ya las fuertes de 
ingreso económico. En este sentido se desarrolla una interacción reflexiva, 
orientada entre jóvenes y docentes a través de las prácticas de ocio, tiempo 
libre y recreación, considerando que estas estimulan el goce lúdico facilitan la 
creación de espacios donde los jóvenes desarrollan nuevas experiencias de 
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interrelación desde lo antropológico, social y psicoactivo que les posibiliten de 
generar beneficios como satisfacer ciertas necesidades en perspectivas de 
desarrollo a escala humana y progreso sostenible del país. (El desarrollo del 
concepto de “psicología Lúdica” fue realizado en base al artículo de la Dra. 
Edith Beatriz Burgos denominado “El Desarrollo Lúdico”). 
2.1.4- La Lúdica y la Creatividad 
El cerebro humano es un órgano biológico y social, encargado de todas las 
funciones y procesos que tienen que ver con el pensamiento, la creatividad, la 
intuición, la imaginación, la lúdica, las emociones, la conciencia y otra 
infinidad de procesos cognitivos y cognoscitivos que le permiten al cerebro 
ser un sistema creativo y altamente complejo, encargado de elaborar y 
reelaborar cosas nuevas a partir de las experiencias que tienen los sujetos con 
su entorno-lúdico-social-cultural. En síntesis, el cerebro humano es un órgano 
dotado de habilidades para pensare, actuar, percibir, aprender, saber y amar. 
La lúdica debe ser comprendida como experiencia cultural y no solamente 
ligada al juego. Ahora bien, las experiencias lúdicas son dimensiones 
transversales que atraviesan toda la vida, no son prácticas, no son actividades, 
no es una ciencia, ni una disciplina, ni mucho menos una nueva moda, sino 
que es un proceso inherente al desarrollo humano en toda su dimensionalidad 
psíquica, social, cultural y biológica. Por consiguiente, la lúdica está ligada a 
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la cotidianidad, en especial, a la búsqueda del sentido de la vida y a la 
creatividad humana. 
Es necesario resaltar que los procesos lúdicos, son una serie de actitudes y de 
predisposiciones que atraviesan toda la corporalidad humana. Podríamos 
afirmar que son procesos mentales, biológicos, espirituales, que actúan como 
transversales fundamentales en el desarrollo humano. Por otra parte, estos 
procesos son productores de múltiples cascadas de moléculas de la emoción, 
que invaden toda nuestra corporalidad, produciendo una serie de afectaciones 
cuando interactuamos espontáneamente con el otro, en cualquier tipo de 
actividad cotidiana que implique actividades simbólicas e imaginarias como el 
juego, el sentido del humor, la escritura, el arte, el descanso, la estética, el 
baile, el amor, el afecto, la palabrería. Inclusive, todos aquellos actos 
cotidianos como “mirar vitrinas”, ”pararse en las esquinas”, ”sentarse en una 
banca”, son también lúdicos. Es necesario aclarar al respecto que lo que tienen 
en común estas prácticas culturales, es que en la mayoría de los casos, actúan 
sin más recompensa que la gratitud y la felicidad que producen dichos 
eventos. También es necesario precisar que la creatividad y el mundo de las 
emociones humanas tienen una estrecha relación con el mundo de la lúdica y 
del juego. 
- 40 - 
 
2.1.5- Espacios Lúdicos: Interactividad Social 
La ciudad es producto de la interacción entre los diferentes sistemas y 
subsistemas urbanos que se consolidan en el territorio, en ella se establecen 
lazos reales o imperceptibles que se materializan a través de redes viales o 
informáticas que trascienden el espacio físico y comunican real o virtualmente 
a las diferentes colectividades. Hay una manera subjetiva de recrearse, la 
libertad del goce del tiempo libre depende únicamente de quien la disfruta, 
cada persona determina que es conveniente o no para su satisfacción personal 
en su nivel de valores, gustos y preferencias. Cada individuo descubre los 
elementos que intervienen en la vivencia recreativa en el marco de la 
actividad, su tiempo y espacio. Más que un simple hecho cotidiano, la 
recreación se plantea como una actividad voluntaria y placentera que varía en 
relación a nuestra forma de vida, gustos y tendencias. Los espacios recreativos 
son recintos de esparcimiento sano y productivo orientados a las necesidades e 
intereses de las personas que existen en el lugar. El propio juego crea un 
espacio lúdico particular donde puede llegar a pasar lo que cada persona 
quiera que suceda. 
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Los límites las impone la imaginación y la fantasía. Cada persona caracteriza 
el espacio urbano, transformándole de manera significativa en lugares 
propicios para la interacción, el aprendizaje y la cohesión social. De esta 
manera la actividad recreativa tiene valores propios, reafirmando el valor del 
ocio como vivencia personal o colectiva en la materialización de espacios. Los 
espacios lúdicos se caracterizan en un hecho particular “el ocio”. El espacio 
que le da sentido al lugar asociado a la experiencia recreativa, al propio juego, 
a la diversión y satisfacción de los intereses de las personas. Espacios de ocio 
que pueden ser construidos como lugares significativos, lugares que de alguna 
manera fomenten la cultura y demás expresiones urbanas. De esta manera 
identificamos que el objetivo principal del espacio lúdico está en la generación 
de un ocio productivo que fortalezca el espacio de las vivencias placenteras 
del conocimiento mediante un sistema estructurado que tiene como meta 
educar-enseñar mejor. El espacio lúdico entonces está determinado por tres 
Imagen: diariodesign.com 
Nª9:                                  Interior de un espacio con mobiliarios lúdicos. 
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ideas claves: juego-educación-cultura. “Aprender jugando” es la frase que le 
da significado y significante a este espacio público. Mediante la 
transformación del espacio se consigue la materialización de la actividad 
lúdica, recrearse en la existencia del lugar para llegar a fomentar una mejor 
educación y cultura que sean adquiridas de una manera divertida y placentera 
como producto del proceso de juego.  
El papel interactivo del espacio lúdico permite un escenario para el 
comportamiento, para la relación social y cultural. Si entendemos al ser 
humano como un ser inminentemente social que crece y desarrolla su 
identidad a partir de la interacción con sus semejantes podemos descubrir el 
papel del espacio público en este proceso. De esta manera cuando decimos 
que el espacio público debe estar orientado hacia la actividad lúdica 
entablemos que no es meramente el escenario donde se inscribe la interacción 
social sino que es considerado como un elemento más de la interacción. Un 
espacio interactivo permite investigar, capacitar y difundir conocimientos que 
posibiliten el desarrollo integral de cada persona. (Concepto desarrollado en 
base la publicación en la Revista Del Espacio Público al Espacio Lúdico, 
realizado por Franco Rodríguez Zambrano, Jesús Ricardo Ruales y Luis 
Fernando Acebedo en el año 2006). 
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La lúdica y el consumo comercial 
A lo largo del tiempo los centros comerciales han tenido diversas 
transformaciones en su tipología de edificación en sus espacios de ventas y 
servicios. Hay un fuerte crecimiento del ocio dentro del mix comercial, si bien 
se sigue apostando por las grandes superficies de alimentación, hipermercado, 
o por las medianas superficies de moda o electrodomésticos como principales 
locomotoras, los metros que se destinan a ocio son cada vez mayores. Es así 
que empiezan a proliferar los centros comerciales en los que una de sus 
principales anclas son los complejos cinematográficos, salas de juegos 
mecánicos, espacios con mobiliarios lúdicos y que abren sus puertas durante 
todo el año. Este cambio dentro del mix de producto, va asociado a los 
cambios que manifiesta el cliente, que cada vez está más preocupado por 
consumir actividades de componente hedónico que le alejen de lo cotidiano.  
Imagen: diariodesign.com 
Nª10:      Espacio propicio para la interactividad social. 
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Como conclusión podemos deducir que el entretenimiento y la diversión 
tendrán un amplio espacio en la oferta de servicios de los centros comerciales 
ya que además, la incorporación de actividades recreativas en los centros 
comerciales salvaguardará el éxito de estas superficies ya que con la entrada 
del comercio electrónico, el consumidor podrá comprar el producto on line sin 
necesidad de acudir a la tienda, pero difícilmente podrá comprar experiencia.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Primera implementación lúdica en un centro comercial en nuestro 
país se hizo en Lima Norte con la escalera teclado convirtiéndose así 
en un importante elemento de entretenimiento para el público. 
                                     Imagen: Larepublica.pe 
Nª11:                                
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La Juventud 
Definición 
Tradicionalmente, se aborda el término de “juventud” mediante la edad 
biológica, sin embargo para definir el concepto, las generalizaciones resultan 
equivocas porque no se puede englobar en un marco único la multiplicidad de 
situaciones e intereses existentes, y en algunos casos este colectivo solo tiene 
en común la edad. Según las Naciones Unidas, define a la juventud como la 
población comprendida entre los 14 y 25 años de edad, “un momento muy 
especial de transición entre la infancia y la edad adulta, en el que se procesa la 
construcción de identidades y  la incorporación a la vida social más amplia. 
La OMS, con fines prácticos considera a la juventud desde los 10 años hasta 
los 28 años de edad de la siguiente manera: 
- 10 a 14 años de edad: Pubertad. 
- 15 a 19 años de edad: Adolescencia. 
- 20 a 28 años de edad: Jóvenes adultos. 
La juventud ha sido definida desde aproximaciones demográficas, sociales, 
psicológicas, culturales y otras. De esta manera se trata de superar la 
consideración de juventud como mera categorización por edad. Incluso varios 
autores hablan de varias “juventudes” que coexisten dentro de un mismo país 
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o ciudad ya que la adolescencia y la juventud no son solo procesos biológicos, 
sino también psicológicos, sociales y culturales, y es por ello que asumen 
características diferentes en distintas estructuras sociales y culturales. 
 La juventud: Ocio y Diversión 
Muchas personas creen que el ocio es no hacer nada, esa actitud es de pereza, 
abandono, abulia. El ocio es una actividad indispensable para la acción eficaz, 
fructífera, ya que una de las condicionantes básicas de la vida es su condición 
lúdica. El ocio y el divertimiento lúdico son el origen probable de la verdadera 
tensión creativa. Por eso es que podemos diferenciarlo claramente del 
concepto de “ociosidad” ya que esta indica abulia y falta de voluntad por parte 
del sujeto, muestra una falta de voluntad, escasez de sana ambición y nula 
motivación para intentar desvelar el modo más acertado de integrarse en la 
sociedad y en la vida. La ociosidad, abandono y vagancia están 
indisolublemente unidos. De ella, de esa actitud es en la que es difícil caer, 
especialmente cuando no se tiene expectativas de desarrollo, emergen multitud 
de problemas como las manías, los robos, las provocaciones y adicciones. El 
ocio creativo es un esfuerzo deseable, lúdico, apetecible y gozoso, si bien todo 
esfuerzo que reúna esas condiciones no siempre es ocio. Muchas veces se 
concluye que todo ocio creativo conlleva alguna clase de esfuerzo, es común 
creer que va separado de algunos trabajos que resultan atractivos para quienes 
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lo realizan y que pueden contener en sí mismos cierta proporción nada 
desdeñable de ocio. 
El ocio implica una actividad con contenidos de tensión creativa y lúdica, que 
puede o no ser hedónica, y que por sí misma supone movimiento, acción 
física, intelectual o ambas. El ocio además de ser acción, cuando es creativo 
posee una direccionalidad, está dirigido a un fin, generalmente al 
entretenimiento, la relajación y la diversión. Busca alcanzar un bienestar 
emocional y proporcionar energía de reserva para el resto de las actividades 
del repertorio de comportamiento del sujeto. La diversión creativa es un bien 
que escasea en nuestra sociedad. Diversión para nosotros los jóvenes muchas 
veces lo vemos sinónimo de exceso de bebidas alcohólicas, drogas, etc. Al 
parecer alcanzar ese objetivo, por lo que escasea, no resulta un bien demasiado 
asequible para la especie. 
Descubrir actividades divertidas realmente depende mucho más del carácter y 
personalidad del sujeto, que del tipo de actividad que practique. Porque 
existen personas que se pueden divertir en infinidad de ocasiones con 
cualquier motivo o circunstancia apetecible por mínima que sea; a otros por el 
contrario no les divierte nada, otros porque están saturados del placer y 
hastiados también se aburren a pesar de haber intensificado, hasta la 
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exageración, el gozo. Les falta el sentido lúdico y de juego que implica la 
verdadera diversión. 
Actualidad de la Juventud Peruana 
La juventud Peruana es el grupo poblacional de mayor crecimiento e 
importancia demográfica en el país. Sin embargo, el panorama actual de ellos 
no es nada alentador. Casi la mitad de ellos es pobre, y uno de cada dos 
jóvenes ha tenido que migrar de su pueblo a ciudades más importantes en 
busca de mejores oportunidades. 
Y aunque las actuales generaciones han recibido una mejor educación, no 
basta con solo tener la primaria o secundaria para poder aspirar a un buen 
trabajo. Por el contrario, todo indica que las condiciones de trabajo se han 
hecho más precarias. Entonces no es de extrañar la imagen negativa que tienen 
los jóvenes del país como de los políticos. 
En el 2010, los jóvenes de 15 a 29 años de edad alcanzaban los 8 millones 117 
mil y representaban el 28% de la población total con una tasa de crecimiento 
promedio anual de 1.1% para el periodo 1995-2010. Se proyecta que este 
grupo poblacional ascenderá a 8 millones 512 mil 764 habitantes en el año 
2021. Cuatro departamentos de Lima, La Libertad, Piura y Puno concentrarían 
la mayor cantidad de población joven con el 51.1% de la población joven total 
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en 2025. (INEI y el Fondo para el Logro de los Objetivos de Desarrollo del 
Milenio). 
Actualmente cerca del 50% de los jóvenes vive en pobreza, mientras que el 
17% vive en pobreza extrema. Esta situación resulta aún más preocupante en 
los sectores rurales, donde la pobreza afecta a 7 de cada 10 jóvenes rurales (en 
el sector urbano afecta a 4 de cada 10 jóvenes). La distribución de la pobreza 
extrema de los jóvenes es similar a la registrada en el mapa de pobreza 
nacional. Así en Huancavelica, más del 66% de jóvenes vive en pobreza 
extrema, mientras que en Huánuco y Puno el porcentaje asciende a más del 
40%. Por todo esto es que la gran mayoría de los jóvenes hayan tomado la 
decisión de migrar a las grandes ciudades en busca de mejores oportunidades 
y se ha visto en mayor medida a las mujeres que a los hombres (INEI y 
ENAHO). 
Según las encuestas la juventud rural prefiere migrar hacia las capitales de los 
departamentos ya que ofrecen mayores oportunidades educativas y laborales; 
así vemos que hay mayor población joven en Tumbes, Lima, Ucayali, Junín y 
Pasco. 
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Centro Comercial 
Definición de Centros Comerciales 
 
El término de Centro Comercial, como su mismo nombre indica es la unión de 
dos conceptos importantes que estudiaremos. En primer lugar la palabra 
“Centro”, esto nos refiere a tiempo coloniales ya que Lima desde su fundación 
siempre tuvo su plaza central donde la gente se conglomeraba y podían 
realizar distintos tipos de actividades, este concepto de Centro o Plaza nos 
indica que la personas podían encontrar allí algún tipo de recreación o lugares 
de comercio para poder satisfacer sus necesidades. 
Pues bien, manejando este término podemos decir que los centros comerciales 
son grandes recintos de encuentro y conglomeración de personas donde 
ofrecen una gran variedad de productos, servicios y entretenimiento. Hoy en 
día existen Centros Comerciales donde los componen tiendas menores, 
quioscos, tiendas medianas y las tiendas mayores (tiendas anclas) que son las 
encargadas de generar las vías principales de circulación y de fraccionar los 
espacios de tránsito.  
Tipos de Centros Comerciales 
 
Debido a la existencia de diversos formatos de centros comerciales con 
variedad de superficies, enfocados a diferentes segmentos de clientes, entre 
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otros aspectos, se utilizaran exclusivamente la clasificación norteamericana de 
centros comerciales del International Council of Shopping Centers (ICSC). 
Centro Regional 
Este tipo de centro ofrece mercancías en general (de la cual un gran porcentaje 
es ropa) y una gran variedad de servicios. Su atracción principal es la 
combinación de tiendas anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales 
tradicionales, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 
tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico generalmente es 
cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior conectado por un corredor 
común. El establecimiento rodea el perímetro exterior. 
Centro Superregional 
Es similar al centro comercial regional, pero por su tamaño que es más grande, 
un centro superregional tiene más tiendas ancla, una selección más amplia de 
mercancías, y atrae a una base de población mayor. Como en los centros 
regionales, la configuración típica es la de un centro comercial cerrado, 
frecuentemente de varios niveles. El estacionamiento también puede tener una 
estructura de varios niveles para ajustarse al tamaño absoluto del centro. 
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Centro de Vecindario 
Este centro es diseñado para proveer productos y servicios de conveniencia 
para las necesidades diarias de los consumidores del vecindario próximo. De 
acuerdo con la publicación SCORE del ICSC, aproximadamente la mitad de 
estos centros están anclados por un supermercado, mientras que una tercera 
parte tienen a una farmacia como ancla. Estas tiendas anclas están soportadas 
por tiendas que venden medicamentos, artículos varios, cafeterías y servicios 
personales. Un centro de vecindario generalmente está configurado como una 
franja en línea recta con corredores, pasillos o área comercial cerrados y con 
estacionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor cubierto u 
otra fachada que provea sombra y protección de las inclemencias del tiempo, o 
que sirva para ligar todo el centro. 
Centro Comunitario 
Un Centro Comunitario típicamente ofrece una gama más amplia de ropa y de 
otros productos que el centro de vecindario. Entre las tiendas anclas más 
comunes están los supermercados, farmacias grandes, y tiendas 
departamentales de descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios 
algunas veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de marca de 
descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras para el hogar como 
- 53 - 
 
muebles, juguetes, aparatos electrónicos, o productos deportivos. El centro 
generalmente está diseñado como una franja, en línea recta, o con un esquema 
en forma de L o U, dependiendo del sitio y del diseño arquitectónico. De los 
ocho tipos de centros, los centros comunitarios abarcan el rango más amplio 
de formatos. Por ejemplo, algunos centros que están anclados por una tienda 
departamental de descuentos generalmente tienen un enfoque hacia tiendas de 
descuentos. Otros con un alto porcentaje de pies cuadrados asignados a 
minoristas que venden productos de precios rebajados son conocidos como 
centros de descuento. 
Power Center 
Es un Centro dominado por varias tiendas anclas grandes, incluyendo tiendas 
departamentales de descuento, tiendas de precios rebajados, clubes de 
almacenes, o “dominadores de categoría” ej. Tiendas que ofrecen una amplia 
selección dentro de categorías afines de mercancías a precios muy 
competitivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de las 
cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y solo una cantidad 
mínima de arrendatarios de especialidades pequeñas. 
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Centro Temático 
Este centro típicamente emplea un tema unificador el cual es llevado a cabo 
por las tiendas individuales en su diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, 
en su mercancía. El entretenimiento es a menudo un elemento común en tales 
centros, aunque este forma parte de la experiencia de compra tanto como en 
los arrendatarios mismos. Estos centros generalmente esta dirigidos hacia los 
turistas, pero igualmente pueden atraer a clientes locales que se sienten 
atraídos por la naturaleza única del centro. Los centros temáticos pueden estar 
anclados por restaurantes o por instalaciones de entretenimiento. Estan 
localizados generalmente en áreas urbanas, frecuentemente adaptados como 
edificios antiguos, algunas veces históricos y pueden ser parte de proyectos de 
uso mixto. 
Centro de Tiendas de Venta de Fabrica (Outlets) 
Este tipo de centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas 
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típicamente no 
están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan servir como “imán”. 
“La mayoría de los outlets son abiertos, con una configuración ya sea en 
forma de franja o como un centro del “pueblo”, aunque algunos son cerrados. 
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Centros de Estilo de Vida (Lifestyle Center) 
Ubicados con frecuencia cerca de vecindarios residenciales de clase alta, este 
tipo de centro abastece las necesidades de comercio y los intereses de “estilo 
de vida” de los clientes en su área de negocio. Tiene una configuración abierta 
y típicamente incluye por lo menos 50 000 pies cuadrados de espacio 
comercial ocupado por cadenas nacionales de tiendas de especialidades de 
clase alta. Otros elementos que distinguen al centro de estilo de vida es el 
papel que juega como destino para actividades variadas de esparcimiento, 
incluyendo restaurantes, lugares de entretenimiento, un ambiente de diseño 
arquitectónico y con amenidades tales como fuentes y mobiliario urbano en la 
calle, lo cual es favorable para “curiosear” de manera casual. Estos centros 
pueden estar anclados por una o más tiendas convencionales o tiendas 
departamentales especializadas en modas. 
 Configuraciones básicas de diseño de centros comerciales 
Centro Comercial Cerrado (Mall) 
Al modo de diseño más común para centros regionales y superregionales se le 
conoce como un “centro comercial”. El corredor o “mal” es típicamente 
cerrado, climatizado e iluminado, bordeado por uno o ambos lados por frentes 
de tiendas y entradas. Se provee establecimiento en el lugar, generalmente 
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alrededor del perímetro del centro, puede ser a nivel de la superficie o con 
estructura de varios niveles. 
Centro Abierto 
A una franja de tiendas o de centros de servicio adjuntos en línea recta 
administrados como una unidad, con establecimiento en el sitio, ubicado 
generalmente al frente de las tiendas y con áreas comunes al aire libre, se le 
refiere frecuentemente como un “centro abierto”. Las tiendas ubicadas al 
frente pueden estar conectadas por corredores internos que conecten las 
tiendas. Las variaciones más comunes de esta configuración son lineales, ya 
sean en forma de L, en forma de U, en forma de Z, o como un conglomerado y 
sus variaciones se han prestado para que surjan nuevas clases de centros como 
en el caso del centro de estilo de vida, en el cual el esquema físico y la 
sensación de apertura son características que lo distinguen. Históricamente, a 
la configuración abierta se le ha referido “strip center”, obteniendo su nombre 
por su forma lineal, donde las tiendas están ubicadas una al lado de la otra en 
una hilera angosta de tiendas. 
Centro Híbrido 
Es un centro que combina los elementos de dos o más tipos de los principales 
centros comerciales. Los centros híbridos comunes incluyen mega centros 
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comerciales orientados a la venta de productos de marca a precio rebajado 
(combinando los elementos del centro comercial, del power center, y del 
outlet), power centers de estilo de vida (combinando los elementos del power 
center y del centro de estilo de vida), y los centros comerciales de 
entretenimiento (combinando usos comerciales minoristas con multicine mas 
restaurantes temáticos y otros usos de entretenimiento). 
El Poder de los Centros Comerciales y el entretenimiento 
Para muchas personas la opción de ir de compras a un centro comercial se ha 
convertido en una buena forma de entretenimiento y recreación, ya que no 
solo se puede destinar la totalidad del tiempo en ir, escoger  y comprar 
productos; sino que también los centros comerciales de hoy brindan recintos y 
áreas para poder entretenerse, disfrutar y experimentar sensaciones de 
diversión como los restaurantes, boleras, cines, zonas de juegos para niños o 
jóvenes. Es así que la forma de comprar ha evolucionado, ir de compras se ha 
convertido en una nueva forma de ocio para el consumidor. 
Durante muchos años, el hecho de comprar fue considerado una actividad 
racional; uno salía a comprar aquello que necesitaba ajustándose a un 
presupuesto limitado, ir  de compras en este momento forma parte del tiempo 
y se dedica buena parte del presupuesto a invertir en actividades de ocio, es 
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por ello que los centros comerciales destinan áreas y numerosos espacios en 
verdaderos generadores de consumo y emoción. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Centro Comercial en Shanghai                             
Imagen: spanish.peopledaily.com 
 
Centro Comercial en Shanghai                             
Imagen: spanish.peopledaily.com 
Nª12:                               
Nª13:                                
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La propia experiencia de ir de compras produce una sensación gratificante 
para el consumidor que se traduce en entretenimiento y placer. No es raro 
escuchar expresiones como: “me gusta comprar”, “me divierte ir de compras”, 
en las que no se especifica el producto que se desea adquirir, sino que se hace 
exclusiva mención a la actividad: visitar y permanecer tiempo con 
establecimientos comerciales, entendida esta como una experiencia 
gratificante. (Schmitt, 2006). 
Durante el tiempo que los clientes dedican a la compra, o pasean por los 
entornos comerciales, experimentan diversos tipos de emociones: alegría, 
diversión, agrado, euforia, frustración, y enfado. Estas sensaciones pueden 
estar provocadas por diferentes tipos de estímulos: ambientales (diseño, 
música, temperatura), variedad de la oferta, interés que se tenga en la compra 
de un producto concreto o predisposición natural a salir de compras (Bigne y 
Andreu, 2004). 
Es por esto que decimos sobre el poder de los centros comerciales es absoluto 
ya que no solo funciona como edificio proveedor de insumos y bienes, sino 
también de fuente de sociabilización, entretenimiento y recreación para las 
diferentes actividades que uno puede hacer. 
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Situación Actual de los Centros Comerciales en el país 
En estos tiempos el Perú es considerado un importante mercado potencial, y 
uno de los países más atractivos para la inversión extranjera directa. En este 
rubro, la ampliación del comercio minorista y los centros comerciales 
surgieron de la mano con el crecimiento, mejoramiento de la economía y 
también con el incremento demográfico no solo en la capital sino también en 
las provincias. 
En este contexto se pueden identificar algunos factores que contribuyeron al 
crecimiento del sector. Entre ellos la estabilidad económica, que genera 
confianza a las inversiones extranjeras de largo plazo, y el incremento del 
ingreso familiar, que ha impulsado el desarrollo de esta actividad comercial. A 
estos factores positivos se suma el crecimiento de la población. 
Los centros comerciales en nuestro país actualmente tienen una situación que 
se puede calificar de prospera. Tal como se señala, este sector ha 
experimentado un desarrollo sostenido sobre la base del crecimiento de la 
economía, la mayor capacidad adquisitiva de los consumidores, así como un 
mejor contexto para las inversiones. 
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Principios básicos para un Centro Comercial exitoso 
El arquitecto Carlos Chinen en su tesis de maestría “El Manual del Shopping 
Center” (2000), nos nombra diez atributos que nunca deben faltar en un 
emprendimiento comercial de envergadura. 
 Ubicación y accesibilidad: escoger la esquina adecuada 
El objetivo será negociar y comprar el terreno en la mejor ubicación 
posible. De no hacerlo puede poner en riesgo todo el negocio o no llegar 
a cumplir con las ventas esperadas. La ubicación es el resultado de todo 
un análisis especial que demandara el empleo de todas las herramientas 
disponibles: sistemas geo referenciales (GPS), mapeo de informaciones 
de densidad poblacional y segmentos sociales. 
 Tamaño Adecuado 
Los grandes operadores constituyen las anclas o generaciones de tráfico 
y son los más interesados en expandir su negocio, debemos consultar 
siempre con ellos el estudio de factibilidad, el anteproyecto y los 
estudios definitivos pues si es rentable hasta financiarían la 
construcción del edificio a tasas por debajo de las comerciales. 
En el Perú, en estos últimos quince años, se han desarrollado diversas 
marcas de tiendas ancla que antes eran desconocidas y que han 
aparecido desde 1997 con el Jockey Plaza: Ripley, Oeschle, Paris, 
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Estilos, Falabella, solo por mencionar tiendas departamentales. En 
cuanto a entretenimiento están los multicines Cinemark, Cineplanet, 
Cinepolis, Happyland, Coney Park y otros generadores de tráfico 
familiar. Respecto a las anclas de mejoramiento del hogar tenemos a 
Maestro, Sodimac y Promart. Recientemente están ya posicionados los 
grandes operadores de Centros Comerciales como Mall Plaza, Parque 
Arauco, Real Plaza, Open Plaza y Cencosud, quienes en Sudamérica 
conocen muy bien el ámbito geográfico de su negocios, disponen de una 
base de datos de sus clientes frecuentes que podrían superar cualquier 
estudio de factibilidad y de preferencias que se pueda emprender; el 
tennant mix debe programarse desde el planeamiento de planos, y no 
llevar conforme vayan llegando los operadores, se tiene que dirigir a los 
operadores intermedios y pequeños de tal manera. 
 Estudie el entorno: analizar que ocurre en otros segmentos sociales 
Son casi inexistentes los estudios de demanda y preferencia de sectores 
populares; sin embargo los centros comerciales modernos son 
consecuencias de la evolución de las preferencias de compra de los 
sectores populares emergentes y las respuestas apropiadas en el lugar y 
la atmosfera correcta. En el Perú el Dr. Rolando Arellano ha 
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segmentado en grupos por estilos de vida y cuenta con un 
fraccionamiento mayor al del INEI. (2013) 
Según su estudio siempre se deberá incorporar las nuevas tendencias, 
cambios de hábitos y preferencias de los consumidores y los centros 
comerciales populares, sus fortalezas, debilidades y como compiten con 
los formales. 
 Mix Adecuado: individualizar, cada proyecto es especial  
El objetivo será identificar las necesidades propias para proyectar la 
medida y tamaño correcto del centro a gusto del cliente objetivo y de su 
capacidad de compra: cada Shopping Center deberá planificarse 
particularmente para que se acople a sus operadores (ya sean tiendas 
anclas o pequeños operadores), y a su propia área comercial (directa, 
indirecta y marginal), teniendo en cuenta su máximo potencial en 
volumen y ganancia. 
De esta manera, no se encontrará con la desagradable sorpresa  de una 
gran vacancia de locales como se aprecia actualmente en lugares ya 
conocidos por  esta falta de estrategia: C. C. Caminos del Inca, C. C. 
Camino Real, Plaza Camacho, etc. 
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 Innovar y estar atento al cambio y las nuevas tendencias 
El estar bien informado y actualizado es esencial para planificar un 
Centro Comercial exitoso que atraiga clientes, debe ser eficiente y 
rentable manejar desde el primer día de la inauguración y mantenerlo 
por lo menos cinco años después con una adecuada estrategia comercial 
de promociones. Al cliente le gusta disfrutar de lugares exitosos y de 
plena ocupación y detectara los cambios si es un cliente frecuente. 
 Proyectar y construir un lugar placentero y rentable 
Planear, diseñar y construir un centro con un diseño exitoso que sea 
placentero para el cliente así como generador de ganancias; lugares de 
más de dos pisos difícilmente logran éxito. Cuando el Shopping 
combina la habilidad de atraer y fidelizar clientes con un manejo 
eficiente, logra la rentabilidad máxima. Plaza San Miguel es tal vez el 
único que teniendo más de tres décadas ha salido airoso de todas las 
crisis, logrando el 100% de ocupabilidad y haber dejado satisfechos 
tanto al dueño promotor, al cliente consumidor y a los operadores, en 
una relación de mucha fortaleza que hoy sigue desarrollándose y 
expandiendo al entorno. 
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 No confundir el producto con el negocio 
Un Centro Comercial no es para construir y vender especulativamente. 
Los Centros Comerciales no están concebidos para vender y dejar al 
libre albedrio al incauto operador, hoy en día la prioridad es única lo 
que garantiza el manejo integral del Shopping, y sus fundamento se 
planifica y controla con reglamentos y manuales operativos complejos y 
eficientes. Copiar un Centro Comercial no asegura el éxito. Uno ingresa 
al negocio de los servicios y el principal objetivo será la de tener “miles 
y miles de clientes plenamente satisfechos que sean capaces de regresar 
y hacer de ello un hábito de compra superando todas las expectativas”. 
 Evaluar bien económica y financieramente el proyecto 
Hoy en día ningún proyecto comercial de envergadura debe ser 
ejecutado sin antes haber efectuado antes un detallado análisis 
económico financiero del plan de negocios: deberá hacer el ejercicio 
más real de los ingresos y egresos estimados, discuta con los operadores 
de las tiendas ancla los flujos para determinar los alquileres mínimos y 
las variables por estación o campaña, proyecte los flujos con un buen y 
equilibrado Tennant Mix de tiendas. Adelantar al banco los costos 
financieros para un adecuado apalancamiento. Realizar estudios de 
sensibilidad en diferentes escenarios, no hay que olvidar que este 
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negocio deberá perdurar décadas y deberá ser tan flexible capaz de 
resistir cualquier crisis o bonanza futura. Calcular el TIR (Tasa Interna 
de Retorno) y hacer crecer el VAN (Valor Actual Neto) demostrara a 
los futuros clientes cuan rentable y beneficioso para todos será el 
negocio.  
 Tener la visión: de un futuro comercial exitoso 
Proyectar el centro para un permanente y exitoso futuro, planificando 
los pasos de expansión por etapas; de no hacerlo se correrá el riesgo de 
entrar en el circulo vicioso de la obsolescencia y perdida de interés de 
sus clientes, por el contrario si ya se planifico su desarrollo las 
remodelaciones futuras y las adquisiciones de lotes vecinos para su 
expansión, estarán en un plan y los clientes estarán expectantes y 
esperando su crecimiento e innovación y contribuir con su fidelidad y 
compromiso a que se logre su desarrollo mutuo cliente-socio. 
 Revisar el Check List: tomar la decisión final correcta, mantenerlo y 
disfrutarlo 
Si la intuición comercial y entusiasmo gerencial nos impulsa a tomar la 
decisión final, no olvidar revisar el check list y el Plan de Negocios. 
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Definición de Términos Básicos 
Para desarrollar estos conceptos se ha tomado como referencia distintos libros, 
revistas y direcciones de páginas. (ver anexo bibliográfico)  
Conceptos relacionados al Comercio 
a- Comercio: Es el intercambio de bienes y servicios, ya sea realizado 
directamente bajo la forma de trueque, o indirectamente, por medio del dinero. 
La tendencia a cambiar bienes diferentes responde a un criterio de 
maximización de utilidad que se desarrolla en los seres humanos desde sus 
más temprano orígenes. El comercio, puede decirse, es la expresión más o 
menos consolidada y estable de esta tendencia natural al intercambio. Sin la 
existencia del comercio cada grupo humano y, en último análisis, cada unidad 
consumidora, estaría condenada a satisfacer a todas sus necesidades mediante 
la elaboración de sus propios recursos. Gracias al comercio es posible 
entonces una ampliación inmensa de los bienes a los cuales se tiene acceso, 
generándose además una creciente especialización productiva que, como ya lo 
indican los estudios clásicos sobre comercio internacional, favorecen tanto a 
vendedores como a compradores. 
b- Comercio Mayorista: Es un intermediario que se caracteriza por vender a 
los minoristas, a otros mayoristas o a los fabricantes, pero no al consumidor 
final. Las compras las efectúa al producto o a otros mayoristas. En las 
sociedades modernas suele distinguirse entre comercio al por mayor, o 
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mayorista, especializado en la compra de grandes cantidades de mercancía a 
los fabricantes para su reventa a otros puntos de venta. 
c- Comercio Minorista: Un comercio minorista, o comercio al por menor es 
aquel en el cual la mercancía o el servicio lo adquiere el consumidor final, 
finalizando asi la cadena desde que el producto empezó a fabricarse hasta que 
tiene un uso. El comercio minorista compra productos en grandes cantidades a 
fabricantes o importadores, bien directamente o a través de un mayorista. Sin 
embargo, vende unidades individuales o pequeñas cantidades al público en 
general, normalmente, en un espacio físico llamado tienda. Los minoristas se 
encuentran al final de la cadena de suministro. Los responsables de marketing 
comprenden el comercio minorista dentro de su estrategia global de 
distribución. También es llamado comercio detallista. 
d- Retail: Es el término inglés para comercio al por menor o al detalle. 
Engloba el sector de negocios que va desde supermercados, pasando por 
tiendas de marca, grandes superficies, centros comerciales, hasta sucursales 
bancarias y en algunos casos restaurantes. Está muy relacionado con las 
cadenas de tiendas, franquicias, centrales de compras y hasta hay quien 
considera que el comercio online podría ir en el mismo saco. Una 
característica del sistema de negocios del retail es que los grandes 
supermercados o tiendas poseen también grandes almacenes que funcionan 
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como centros de distribución que son ubicados en puntos estratégicos para 
abastecer a varias de sus tiendas; de hecho todo lo que concierne a la logística 
(distribución y almacenamiento) es considerado hoy en día una de las claves 
estratégicas del negocio. Ahora bien estos centros de distribución no suelen 
aumentar de número fácilmente pues están planeados para abarcar un área 
geográfica muy determinada y si por alguna razón se vuelven insuficiente lo 
que se hace es reubicarlo en un lugar donde se pueda ampliar sus funciones.  
e- Tenant Mix: Es la mezcla ideal de comercios, que funcionaran u operaran 
en un centro comercial determinado, tomando en cuenta las necesidades reales 
y expectativas del consumidor variables aplicadas a la conceptualización del 
Mall de forma cuantitativa (superficie dedicada a cada uno de los sectores) y 
cualitativa (superficie dedicada a las anclas, cadenas, franquicias y comercios 
locales), estableciendo precios inmobiliarios y formas de cobro; lo que en 
consecuencia, mejora la rentabilidad del negocio tanto para los propietarios 
del inmueble como para los comerciantes que operan en dichas instalaciones. 
En conclusión el tenant Mix no es más que “la distribución ordenada de los 
espacios comerciales (inmuebles) del centro comercial, determinando: ¿Qué 
va en cada local?, ¿Por qué va en ese local? Y ¿Cuánto cuesta?”  
f- Target: Se designa al público objetivo al que están dirigidos los productos y 
la publicidad de una campaña de marketing. La palabra target, como tal, 
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proviene del inglés, y significa en español “objetivo”, “blanco” o “meta”. El 
target, como tal, es el segmento del mercado al cual va dirigida una acción de 
marketing. Los segmentos de mercado se determinan considerando criterios 
tales como la edad, el sexo y el nivel socioeconómico o educativo de los 
potenciales consumidores para los cuales se ha diseñado un producto o 
servicio, entre otras cosas.  
g- Eje Comercial: Se concibe como una entidad que reúne a las asociaciones 
de comerciantes de un territorio, con un objetivo concreto pero múltiple: 
delimitar una zona comercial, adecuarla urbanísticamente porque cubra las 
necesidades comerciales, darle un nombre genérico, potenciarla 
comercialmente, generando la promoción interna y externa necesaria para 
generar los flujos imprescindibles de clientes.     
Conceptos relacionados a la Arquitectura 
a- Espacio Arquitectónico: La noción de espacio arquitectónico hace 
referencia al lugar cuya producción es el objeto de la arquitectura. El concepto 
está en permanente revisión por parte de los expertos en esta materia, ya que 
implica diversas concepciones. Es correcto afirmar que se trata de un espacio 
creado por el ser humano (en otras palabras, un espacio artificial) con el 
objetivo de realizar sus actividades en las condiciones que considera 
apropiadas. Puede decirse, pues, que la función principal de un arquitecto es la 
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configuración de espacios arquitectónicos adecuados. Para lograr esto, el 
arquitecto se vale de elementos arquitectónicos que constituyen las partes 
funcionales o decorativas de la obra.  
b- Forma Arquitectónica: La forma arquitectónica es el punto de contacto 
entre la masa y el espacio. Las formas arquitectónicas, las texturas, los 
materiales, la modulación de luz y sombra, el color, todo se combina para 
infundir una calidad o espíritu que articule el espacio. La calidad de la 
arquitectura estará determinada por la maestría que el arquitecto despliegue al 
utilizar y relacionar estos elementos tanto en los espacios interiores como en 
los que envuelven los edificios. 
c- Espacios Públicos: Es el lugar que está abierto para toda la ciudad a 
diferencia del espacio privado, el espacio público es de dominio y uso de la 
población en general. Puede decirse entonces que cualquier persona puede 
circular por un espacio público, más allá de las limitaciones obvias que 
impone la ley. En concreto existen muchos tipos de espacios públicos en las 
ciudades: las calles, las plazas, las bibliotecas, las autovías, las carreteras, etc. 
Lo habitual e importante uso que se le da a estos tipos de espacios son 
destinados a la recreación, interacción y descanso. 
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 Conceptos relacionados a lo Lúdico  
a- Entretenimiento: Se conoce como entretenimiento al conjunto de 
actividades que permite a los seres humanos emplear su tiempo libre para 
divertirse, evadiendo temporalmente sus preocupaciones. El término 
“entretenimiento” es de origen latino. Comenzó a utilizarse en Europa a 
finales del siglo XV en relación con la acción financiera de desviar en 
beneficio propio bienes ajenos. Con posterioridad, tal acepción dio paso a la 
de “desviar la atención” en general, asociándose luego a la idea de placer y de 
ocio. 
b- Recreación Pasiva: Es un tipo de recreación llevada a cabo en lugares 
cerrados comúnmente aunque también se puede efectuar en lugares abiertos y 
es en la que el niño solo participa como receptor de la actividad y no como 
sujeto activo. Ejemplos de recreación pasiva son: ver películas en el cine o 
casa, ver obras de teatro, asistir a un concierto, etc. 
c- Recreación Activa: Este tipo de recreación implica actividad motora, es 
decir ejercicio. Su principal característica además de que es una recreación 
que se efectúa en movimiento es que es un tipo de recreación mayormente 
interactiva, porque incluye la interacción entre varios niños o bien entre 
adultos y niños de un mismo grupo social. Recreación activa es: 
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- En general cualquier actividad que puede no requerir instalaciones ni 
equipamiento especial para llevarse a cabo. 
- También se consideran actividades de recreación activa aquella en la que la 
persona interactúa con otros dentro de un lugar cerrado con el único objetivo 
de divertirse, por tal motivo los juegos de mesa también son considerados 
actividades de recreación activa. 
d- Ocio: Comúnmente se llama ocio al tiempo libre que se dedica a 
actividades que no son ni trabajo ni tareas domésticas esenciales, y pueden ser 
recreativas. Es un tiempo recreativo que se usa a discreción. Es diferente al 
tiempo dedicado a actividades obligatorias como comer, dormir, hacer tareas 
de cierta necesidad, etc. Las actividades de ocio son aquellas que hacemos en 
nuestro tiempo libre y no las hacemos por obligación. Según la socióloga 
francesa Christine Chevalier: “El ocio es un conjunto de ocupaciones a las que 
el individuo puede entregarse de manera completamente voluntaria tras 
haberse liberado de sus obligaciones profesionales, familiares, y sociales, para 
descansar, para divertirse, y sentirse relajado para desarrollar su información o 
su formación desinteresada, o para participar voluntariamente en la vida social 
de su comunidad.  
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REFERENTES ARQUITECTONICOS 
Para poder expresar el diseño y emplazamiento del proyecto, en sus formas y 
expresiones vamos a ver algunos referentes de centros comerciales en Lima, y 
del extranjero. Por lo que muestra las grandes variantes en los referentes a 
seguir veremos principalmente como son los aportes tanto en arquitectura o en 
sus servicios de recreación y entretenimiento. 
Principales Centros Comerciales de Lima 
a- Mall del Sur 
Este nuevo centro comercial está ubicado en el distrito de San Juan de 
Miraflores, cruce de la avenida Los Lirios y Pedro Miotta. Se construyó sobre 
un terreno de 35 000 m2 y recientemente se inauguró en Marzo de este año, 
cuenta con 6 niveles de locales comerciales, locales de entretenimiento y 
servicios. Este centro comercial atiende a la población de los distritos aledaños 
como Surco, Chorrillos, Lurín, Villa María del Triunfo, Barranco y 
Miraflores. Este centro comercial cuenta con los siguientes componentes: 
- 4 tiendas anclas Saga, Tottus, Ripley y Paris. 
- Un centro financiero y de banca consumo  
- Patio de comidas 
- Multicines, áreas de entretenimiento. 
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- Gimnasios, restaurantes al aire libre. 
- Área de esparcimiento. 
 
 
 
 
 
Tomo como referencia este centro comercial porque muy aparte de ser un 
centro comercial icónico del distrito y que alberga locales de diversos tipos de 
servicios. Este centro comercial ofrece dos importantes elementos o 
componentes fundamentales para el desarrollo de mi proyecto como son: los 
espacios lúdicos y las áreas de esparcimiento o espacios públicos. 
Como bien hemos tratado el tema de centros comerciales con carácter lúdico 
nuestro principal interés es en el de buscar ejemplos o referentes que nos 
muestre como es la relación entre lo comercial y lo lúdico; es por eso que este 
centro comercial ofrece al público estos importantes espacios en donde ellos 
no solo pueden realizar funciones comerciales sino también de entretenerse. 
Así mismo también nos ofrece un espacio público en el último nivel donde se 
Imagen: gestion.pe 
Nª14:                                        Vista del exterior del C.C Mall del Sur 
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aprovecha como un lugar apropiado para la organización de eventos sociales, 
comerciales, gastronómicos y de entretenimiento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Juego de Ajedrez en espacio comercial interior.                       
Imagen: propia 
Juego de Fulbito de mesa llevado a escala real en espacio 
comercial interior.                                                                 
Imagen: propia 
Nª15:                               
Nª16:                                
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b- Centro Comercial Real Plaza Salaverry 
El Centro Comercial está ubicado en la cuadra 23 de la Av. Salaverry, una de 
las avenidas principales del distrito de San Isidro y Jesús María. Este centro 
comercial cuenta con los siguientes componentes: 
- 5 niveles comerciales, 3 tiendas por departamento 
- 9 salas de cine 
- 1 tienda de mejoramiento del hogar 
- Amplio patio de comidas 
- Zona financiera 
Área de esparcimiento o espacio público en último nivel del 
centro comercial.                                                                              
Imagen: propia 
Nª17:                                
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- Zona de patio de comidas y tiendas de restaurantes exclusivos 
- Zona de entretenimiento infantil 
- 200 tiendas especializadas y de servicios 
- Sótanos de estacionamientos para 2000 vehículos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen: Turismo.pe 
Nª18:                        Vista exterior del C.C Real Plaza Salaverry 
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Este Centro Comercial se tomó como referencia debido a su forma y estilo 
arquitectónico tanto en su exterior como en su interior, se puede apreciar un 
estilo high tech ya que se observa las estructuras y fachada vidriada que deja 
ver como parte de su decoración. En cuanto a su interior se ven las tiendas 
organizadas alrededor de amplios pasillos que forman diagonales y con 
claraboyas de formas irregulares dando otra percepción de los típicos espacios 
comerciales de otros centros conocidos en la capital. Podemos decir que este 
es un aporte referencial que podemos rescatar de este centro comercial ya que 
no solo se enmarca en las formas regulares para simplificar y buscar espacios 
sino también se logró diversificar otro estilo y recorrido espacial más 
entretenido. Otro aspecto importante que podemos observar acerca de este 
centro comercial es la verticalidad del edificio, que cuenta con cinco niveles 
Imagen: Tiendeo.pe 
Nª19:                        Vista interior del Centro Comercial 
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de tiendas de menor escala, todas enlazadas y diversificadas, estratégicamente 
de tal manera que se forme un recorrido más entretenido para el usuario algo 
semejante con nuestro proyecto y que es importante tomarlo en cuenta. 
c- Centro Comercial Larcomar 
Este Centro Comercial se encuentra en el Distrito de Miraflores, tiene una 
ubicación muy particular ya que se ubica encima del acantilado que da hacia 
el mar, ocupa un área cercana a los 45 000 m2. Posee cuatro niveles, en los 
cuales operan 155 locales comerciales y 72 tiendas menores, entre los que 
figuran 12 salas de cine, museo, teatro, restaurantes, discotecas, patio de 
comidas y diversión para todas las edades. Larcomar cuenta con una 
privilegiada vista del océano Pacifico y una ubicación estratégica que lo 
convierte hoy en uno de los centros comerciales más visitados del país, con un 
promedio de 500 000 visitas mensuales. Entre sus componentes tenemos: 
 
 
 
 
 
Imagen: Aeronoticias.com.pe 
Nª20:                  Vista exterior de Larcomar 
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- 60 locales (entre 30 y 1 150 m2) destinados a boutiques, restaurantes, cafés, 
bares, discotecas, locales de comida rápida, etc. 
- 12 salas de cine 
- 1 teatro con capacidad para 200 personas 
Imagen: Aeronoticias.com.pe 
Imagen: Aeronoticias.com.pe 
Nª21:             Vista exterior del Parque Larcomar 
Nª22:               Vista exterior del Parque Larcomar                 
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- 1 sala de juegos con área de bowling para jóvenes y niños. 
- Estacionamientos para 773 vehículos 
- Parque artificial sobre el área techada del centro comercial 
- 1 gimnasio 
- 1 supermercado 
d- Conclusiones 
Los tres centros comerciales propuestos como referentes  para mi proyecto 
fueron escogidos tomando tres puntos de vistas distintos, los cuales serán 
enlazados para dar forma a la toma de partido de mi proyecto. 
El Centro Comercial Mall del Sur, pertenece al tipo comunitario que existe en 
nuestra ciudad ya que por sus dimensiones y espacialidad se convierte en un 
importante centro comercial de encuentro, sumado a sus diversos locales de 
servicio con espacios lúdicos y públicos es la fuente más cercana como 
referente para el desarrollo de mi proyecto. 
El Real Plaza Salaverry es un referente porque nos da el carácter de forma, 
espacialidad y volumen de edificación, la mediana área de terreno donde se 
maneja esta edificación saca ventaja su imponente verticalidad y por otro lado 
Larcomar nos da el plus de manejo de espacios públicos en edificaciones 
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comerciales si bien es cierto no está dentro pero nos da una idea de relación 
entre comercio y espacios público. Es así que encontramos en estos modernos 
centros nuestros 3 razones fundamentales para sustentar los referentes 
nacionales para el desarrollo de mi proyecto. 
Principales referentes de centros comerciales del extranjero 
Los siguientes Centros Comerciales fueron tomados en consideración desde el 
libro Nuevos Centros Comerciales: Innovación y Diseño de Jacobo Krauel, 
publicado en el año 2012. 
a- Centro Lúdico y Comercial Westside (Berna, Suiza) 
Este centro comercial lúdico es un proyecto urbano de gran escala, con un 
total de 464 515 m2. Además de las 55 tiendas, los 10 restaurantes y bares, el 
hotel, el cine multiplex, el parque acuático interior con su centro de belleza y 
viviendas, este edificio multifuncional reinventa radicalmente el concepto de 
comprar, divertirse y vivir. Con su impresionante situación sobre la autopista 
A1 de Berna y su conexión directa con el tren y la red de transporte, el centro 
Westside se convierte en el punto de encuentro para la mayor parte de la 
región de Berna. El concepto de Westside se basa en crear un espacio lúdico 
con actividades tanto para el día como para la noche, un barrio incluido en su 
interior que proporciona infinitos servicios y facilidades, como si se tratara de 
una ciudad dentro de otra ciudad. 
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Imagen: swissinfo.ch 
Imagen: myswitzerland.com 
Nª23:                               Interior del C.C Westside 
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El centro no es solo un punto principal de la ciudad, sino también un 
organismo que atrae la región de alrededor, convirtiéndose en un lugar de 
encuentros, seminarios y actividades de ocio. El diseño de la construcción 
integra el paisaje y las diferentes direcciones del emplazamiento, al mismo 
tiempo que proporciona una distintiva imagen exterior. La fachada se 
compone por medio de unas ventanas corridas de diferentes diseños. Estas 
aberturas crean un efecto de ventanas panorámicas en la zona de restaurantes y 
la del spa, y de una red de luz natural en los espacios de circulación. Además, 
las vistas permiten observar la autopista, el camino hacia la zona residencial, 
los railes del tren y la extensión del paisaje hacia el sur.  
b- UEC Iluma (Singapur, Singapur) 
Es un centro comercial y lúdico situado en la famosa zona de Bugis Street en 
Singapur, actualmente un barrio con un ambiente artístico, educacional y 
lúdico. El diseño se conforma con dos edificios: un bloque rectilíneo que 
contrasta con un escultural volumen curvo. En el primero de ellos es donde se 
sitúa el aparcamiento, los locales comerciales principales, el cine y unos 
espacios polivalentes. El elemento curvilíneo está ocupado por los locales 
comerciales menores  y las actividades lúdicas, distribuidos a lo largo de unos 
caminos serpenteantes. El dialogo que se establece entre estos dos elementos 
se realza gracias a su tratamiento arquitectónico. El bloque rectilíneo se anima 
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con colores brillantes y cálidos, mientras que el revestimiento del cuerpo 
curvo se conforma en tonos grises y blancos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen: archdaily.com 
Imagen: mediaarchitecture.org 
Nª24:                      Vista exterior del C.C UEC Iluma   
Nª25:                    Vista interior del C.C UEC Iluma   
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Las actividades internas se distribuyen en tres niveles, interconectados 
mediante espacios centrales. En la planta baja se forma una red de distintas 
rutas como continuación de las calles colindantes, conduciendo a los peatones 
hacia todas las direcciones posibles. En la primera planta se ubica un puente 
peatonal que expande la calle y crea un vínculo con los espacios residenciales 
vecinos. Todas las circulaciones conducen hacia el atrio central de 40 metros 
de alto. Este, se divide en dos espacios, uno situado encima del otro, cada uno 
con su propio carácter aunque visualmente conectados. De este modo, el atrio 
inferior está enfocado a los puntos de venta especializados y de dimensiones 
menores, mientras que el superior está rodeado por las actividades lúdicas. El 
bloque curvilíneo está revestido por unas complejas capas de piezas de 
policarbonato con iluminaciones controladas por ordenador. El proyecto se 
trata de un lienzo tridimensional sobre el que los estudiantes de arte, de 
multimedia o cualquier persona pueden aplicar, con un movimiento rápido, 
imágenes legibles, texto y tratamientos arquitectónicos, todo a escala de un 
bloque urbano. 
c- Centro Comercial Plaza Fuzhou Wusibei Thaihot 
En Fuzhou, una gran ciudad situada en el suroeste de China, se encuentra el 
centro comercial más popular de la ciudad, diseñada por el estudio de 
arquitectos SPARK, este edificio tiene 7 plantas y combina el interior del 
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centro comercial con una plaza adyacente y la calle que pasa, que integra el 
régimen dentro del tejido urbano de la región y provee al distrito de un centro 
de entretenimiento las veinticuatro horas. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen: domusweb.it 
Imagen: archdaily.com 
Nª26:          Vista exterior del C.C Plaza Fuzhou                        
Nª27:             Interior del Centro Comercial                     
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Geométricamente revestido con paneles de aluminio, el aspecto 
constantemente cambiante del edificio ofrece una interesante serie de fachadas 
para los transeúntes, los planos seleccionados también cumplen importantes 
funciones visuales, tales como cajas de señalización iluminada, anuncios y tres 
pantallas led de gran tamaño. En la noche, el diseño perforado permite que la 
luz penetre en el interior, que ilumina sutilmente la estructura. Los espacios 
internos son vibrantes y luminosos, saludan a los huéspedes al entrar en el 
edificio. Un atrio blanco inmaculado se ve acentuado por las áreas 
seleccionadas de color en las escaleras mecánicas del centro comercial, que se 
colocan en el centro del volumen. Lámparas de luz lineal de led cuelgan por 
encima de la plaza de eventos, mientras mirillas piso a contraluz posicionada a 
través de los puentes atrio que aparecen como un complemento lúdico al 
espacio. 
d- Conclusiones 
Nuestros referentes arquitectónicos tomados anteriormente nos hace muestras 
de diferentes propuestas y estilos muy novedosos e interesantes, los centros 
comerciales lúdicos son grandes edificios que componen diferentes sistemas 
Nª28:             Pasajes interiores del Centro Comercial 
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de construcción, iluminación y circulación que reflejan la modernidad 
impuesta en estos recintos. 
En cada uno de ellos podemos admirar la versatilidad, el lenguaje y estilo 
único que se implanto en su arquitectura, la relación de sus espacios interiores 
y locales comerciales con los espacios recreacionales nos muestra que el 
resultado puede ser armonioso para los usuarios y los inversionistas. La 
modernidad en sus acabados es otro importante detalle a tomar en cuenta ya 
que es el valor que caracteriza a cada uno de estas edificaciones. 
Nuestro propósito para referenciarnos en cada uno de ellos está en rescatar las 
formas y estilos combinados con su modernidad, así también la relación que 
estos obtienen con su entorno urbano.  
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CAPITULO III 
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE DISEÑO 
ARQUITECTONICO 
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1. ASPECTOS SOCIO ECONÓMICOS DEL USUARIO 
Aspecto Social 
a- Características Socio Demográficas 
Según el censo del INEI realizado en el año 2015, Lima Norte cuenta con el 
24,6% de población total de Lima Metropolitana, lo cual vendría a ser de 2 
086 985 habitantes. El distrito de Independencia cuenta con 216 822 
habitantes, la cual vendría a ser el 2,8% del total de Lima Metropolitana. Por 
su constitución demográfica podemos decir que el distrito de Independencia es 
joven, el 25% de su población es menor de 15 años y con una distribución casi 
igualitaria por sexo (49% de hombres y 51% de mujeres). Su población es 
netamente urbana, constituida por migrantes del interior del país 
(principalmente de la sierra) en un 50%. 
 
 
 
 
 
 
Nª29:                    Imagen: INEI     
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Según un estudio hecho por la OSEL en el año 2008                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                
Lima Norte II, el distrito de Independencia se encuentra en el puesto 40 a 
nivel nacional con un índice de desarrollo de 0.6754 (nivel de desarrollo 
medio). El gasto per cápita a precio de Lima Metropolitana en el distrito en el 
2009 era de S/ 522.00 nuevos soles inferior en 6% al poder adquisitivo de 
Lima Metropolitana. Un elevado porcentaje que asciende a la quinta parte se 
encuentra en situación conyugal no formal (convivientes), lo cual pone en 
riesgo a los integrantes de esta familia. EL 21% de su población se encuentra 
en situación de pobreza y el 0.8% en pobreza extrema, situándose en nivel 
intermedio en el cono norte por encima de Carabayllo, Puente Piedra y 
Comas. 
Más de la cuarta parte de la población no satisface al menos 2 necesidades 
básicas que guardan relación con el análisis de los hogares en situación de 
pobreza, considerando como necesidades básicas; viviendas con 
infraestructura básica inadecuada, viviendas con hacinamiento, viviendas sin 
desagüe de algún tipo, hogares con niños y niñas que no asisten a clases, 
hogares con alta dependencia económica. 
Podemos decir también que según estudios del ISEL (Informe Socio 
Económico Laboral) realizado para el Cono Norte de Lima en el 2007, cerca 
del 41.9% de la PEA poblacional del distrito de Independencia trabaja en el 
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mismo distrito ya que en su mayoría se dedican principalmente al comercio, 
cerca de un 11.6% de los ocupados trabaja de manera itinerante, es decir en 
lugares distintos al de su residencia, generalmente desplazándose a Lima 
Cercado o Jesús María. Para el caso de las personas que deciden trabajar fuera 
del distrito, tienen como actividad principal trabajos que básicamente 
corresponden a servicios no personales. 
b- La población joven y su importancia en el distrito 
Los jóvenes constituyen el segmento más numeroso de la población en edad 
de trabajar, ellos constituyen un grupo importante de estudio principalmente 
por el comportamiento de la economía, así como también porque el contexto 
les ha permitido ser más educados o en todo caso tener más oportunidades 
para acceder a una mejor educación que las generaciones anteriores y han sido 
testigos de cómo los mercados laborales se tornaban más inestables al mismo 
tiempo que sus condiciones de vida y la de sus familias. 
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Como se muestra en el cuadro anterior, el distrito de Independencia cuenta 
con un gran número de jóvenes, esto ha permitido la evolución del mercado 
laboral en cuanto a la inserción de nueva mano de obra más capacitada, a 
comparación de los adultos. La gran masa poblacional joven se dedica al 
comercio, laborar en industrias o también una parte importante a estudiar una 
carrera universitaria o técnica, ya que Independencia cuenta con universidades 
o institutos superiores como USIL, Escuela de Post Grado de UPC, 
Universidad San Andrés, CIBERTEC, SENATI, SISE, entre las más 
importantes. Por eso es que ahora la juventud del distrito y también la de los 
distritos aledaños como San Martin de Porres, Comas o Los Olivos, tienen la 
oportunidad de alcanzar un título que le pueda permitir poder desarrollarse en 
un mercado laboral más competitivo. 
Nª30:                    Imagen: INEI     
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Población Económicamente Activa (PEA) Juvenil 
Para calcular el número aproximado de la Población Económicamente Activa 
Juvenil vamos a clasificar a la población de Independencia según el siguiente 
gráfico, donde en él se puede observar que se representa una mayor población 
de personas de entre los 25 a 44 años de edad, que vendría ser un 55% (118 
977 aproximadamente) y un 17.3% (36 774 aproximadamente) de jóvenes de 
entre 14 a 24 años de población económicamente activa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nª31:                    Imagen: OSEL Lima Norte 
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Tomando como datos los números de la PEA juvenil de Independencia, y 
como fuentes los estudios realizados por el Ministerio de Trabajo y Promoción 
del Empleo (MTPE) realizado en el año 2012, la Universidad Católica Sede 
Sapientiae (UCSS) y la OSEL (Observatorio Socio Económico Laboral) 
realizados en los años 2008; se puede deducir que los hombres tienen un 
mayor rol ocupacional en el medio laboral ya que representan el 53.1% del 
total, de ellos el 28.2% pertenecen al rango de edad de los 15 a 24 años, 
mientras que el 24.9% son del rango de edad de 25 a 29 años. Por cuanto el 
PEA juvenil de las mujeres representan el 46.9%; de ellas el 28.5% representa 
el rango de edad de 15 a 24 años y el 20.5% representa el rango de 25 a 29 
años. 
Mucho de los jóvenes que laboran, lo hacen dentro de lo que es el sector 
privado de Lima Norte (cerca del 68%), la gran mayoría en el mismo 
Independencia ya que cuentan con varias opciones para trabajar como lo son 
los centros comerciales, centros industriales o los de servicios común; también 
existen jóvenes que son dueños de sus propios negocios como algunos talleres 
de repuestos para autos, restaurantes o diferentes tipos de ventas. 
Los jóvenes de Independencia al igual que la mayoría de jóvenes de nuestro 
país viven una etapa crucial una vez que terminan la secundaria ya que tienen 
que tomar muchas decisiones importantes que afectaran el desarrollo de su 
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vida. Muchos de ellos tienen que decidir entre el trabajo, el estudio o 
desarrollar ambas actividades. Esta es la principal razón que experimentan los 
jóvenes de 15 a 29 años de edad para prolongar su entrada al mercado laboral, 
ya que muchos de ellos tienen que prepararse en un centro preuniversitario 
para postular a alguna universidad y en el caso de las mujeres, parte de ellas se 
quedan realizando labores de hogar. 
 
Aspecto Económico 
a- Independencia: Centro Económico de Lima Norte 
El área metropolitana de Lima-Callao es la de mayor grado de urbanización, 
industrialización y de mayor actividad comercial de todo el Perú. Concentra 
los mayores índices de inversión, movimiento financieros y demás indicadores 
económico sociales. El área metropolitana ha seguido una tendencia de 
crecimiento demográfico explosivo, desde los años cuarenta, habiéndose 
multiplicado su población aproximadamente once veces más, tendencia que 
sin embargo ha mostrado fluctuaciones, especialmente en los periodos inter 
censales. 
La ubicación geográfica del distrito representa una de las principales ventajas 
para la inversión privada, el acceso a las principales avenidas del distrito como 
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son la Av. Túpac Amaru, Av. Alfredo Mendiola y Av. Tomas Valle; la 
cercanía al aeropuerto Jorge Chávez (15 minutos aproximadamente) facilita 
las oportunidades de intercambio con los mercados regionales e 
internacionales, asimismo con la interconexión vial (a través del periférico 
vial) de San Juan de Lurigancho permitirá un flujo de intercambio comercial 
de cerca de 2 millones de pobladores de Lima Este. 
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A partir del año 2000 en la zona industrial se viene desarrollando importantes 
inversiones como grandes plataformas de servicios (centros comerciales, 
mercados, zonas de esparcimiento y de comida), terminal terrestre, centros 
financieros, instituciones educativas y de salud, promoviendo el dinamismo de 
las actividades del consumo en especial para sectores C, D y E, todo ello, 
debido a la enorme demanda existente principalmente en los distritos de Los 
Olivos, Comas, Independencia y San Martin de Porres, constituyéndose un 
potencial para el mercado de las MYPE locales. 
Lima Norte es un espacio interesante para las inversiones, tanto es así que en 
los últimos años se han realizado diferentes inversiones principalmente en 
Independencia, lo que ha permitido tener un proceso de cambio en el distrito, 
se da una mezcla de inversiones, desde las más pequeñas empresas como 
tiendas, librerías, cabinas de internet, empresas de metal mecánica, entre otras. 
b- El comercio en nuestro entorno inmediato 
El distrito de Independencia recibe el 70% de sus ingresos gracias a la zona 
Industrial-Comercial, según Francisco Benavides, ex presidente de la 
Comisión de Desarrollo Económico Laboral de la Municipalidad de 
Independencia. En esta zona cada vez hay menos industrias al haber sido 
desplazados por los nuevos formatos comerciales, sin embargo las industrias 
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se están perfeccionando en cuanto a tecnología. Sin embargo, el comercio se 
da en todo el territorio del distrito pero en diferentes tipos y escalas. Partiendo 
desde la zona Industrial-Comercial en donde por ser la más importante, hasta 
las demás zonas que albergan establecimientos comerciales. Para conocer y 
entender el comercio en el distrito, hemos diferenciado 3 tipos de acuerdo a 
sus espacios y niveles económicos. 
 El Comercio Tradicional 
Para el año 2008, según el Directorio de Unidades Económicas en 
Establecimientos (DUEE 2008) de OSEL Lima Norte, el distrito de 
Independencia cuenta con 8 031 unidades económicas en 
establecimientos, las cuales en su mayoría son establecimientos únicos 
dedicadas al comercio (88.6%), perteneciendo un alrededor del 60% a 
personas naturales. 
Las actividades comerciales son ejercidas mayormente por mujeres, 
quienes atienden mayormente los comercios de librería bazar (63.7%), 
bodegas (62.9%), abarrotes (60.6%) y boticas o farmacias (55.7%). 
Respecto a mercados, existen 18 mercados en el distrito, estimándose 
un total de 2 500 puestos de trabajo y que en promedio consigna 139 
puestos por mercado. La zona en donde están concentrados los 
mercados es Tahuantinsuyo, donde se registran 6 mercados. 
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Imagen: Propia 
Imagen: Propia 
Imagen: Panoramio.com 
Nª34:                   Interior del Mercado 19 de Julio          
Nª35:     Locales comerciales a lo largo de la Av. Túpac Amaru 
Nª33:            Frontis del Mercado FEVACEL 
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Por otra parte podemos ver la inmensa cantidad de establecimientos 
comerciales dedicados a la venta y manufactura de productos de 
carpintería, metalmecánica, confecciones, panaderías y artesanía; 
producidos por una tendencia de crecimiento desde la década del 90 y 
que hasta hoy está acentuándose por las grandes inversiones del sector 
privado. Estos establecimientos vienen generando un intenso comercio 
local e interregional, donde la pequeña y microempresa juega un papel 
importante. Este aumento del número de establecimientos se refiere 
básicamente a las actividades en pequeña escala, cuyas tendencias de 
aumento van dirigidas por la demanda que tiene la población por 
conseguir cualquier modalidad de ingresos ya que las actividades de 
comercio y servicios requieren de poco capital y pequeña 
infraestructura. 
 Los Centros Comerciales 
La modernización de nuestra capital ha intensificado el orden comercial 
en muchos distritos, aprovechando la densificación de los terrenos 
extensos característicos de las zonas industriales o comerciales de Lima 
Norte, en estos últimos años se ha desarrollado de manera exponencial 
especialmente en los distritos de Independencia y Los Olivos en donde 
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principalmente los centros comerciales han surgido de manera exitosa 
en diversas escalas y tamaños. 
Es así que tenemos el Plaza Norte como el centro comercial del tipo 
superregional como símbolo de nodo comercial del distrito, el 
MegaPlaza Norte como el otro centro superregional, estos dos grandes 
recintos son los principales abastecedores de productos y servicios de 
los distritos aledaños de Lima norte. 
También tenemos centros comerciales especializados como  
Megamuebles, Galerías comerciales, así como también el Centro 
Comercial Royal Plaza, en donde los servicios son diversificados ya que 
aparte de servicios bancarios tenemos servicios de restaurantes, bares, 
gimnasios y discotecas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen: mapio.net 
Nª36:                             Frontis del Centro Comercial Royal Plaza 
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Imagen: netlima.com 
Imagen: gestion.pe 
Nª38:                                                     Plaza Lima Norte 
Nª37:                                      Frontis del Megaplaza 
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2. ANALISIS DE LOCALIZACION 
Ubicación del terreno del proyecto 
El distrito de Independencia está dividido políticamente por 6 sectores 
diferenciados: 
Zona Túpac Amaru 
Es el espacio del antiguo establo la cual albergaba centros ceremoniales que 
en su época (600 a.C) servían también de lugar para el intercambio de 
productos. Esta zona colinda con Comas y la Av. Chinchaysuyo. Está ocupada 
por las organizaciones de vivienda Víctor Raúl haya de la Torre, José 
Abelardo Quiñonez, las cooperativas de vivienda Santa Ligia, Tahuantinsuyo 
y 35 asentamientos humanos, ubicados en su periferia. Es el área de mayor 
crecimiento extensivo. 
Zona Tahuantinsuyo 
Es el principal centro de aparición de los asentamientos informales, representa 
el área de mayor extensión residencial y el de menor densidad, con áreas 
verdes y equipamientos. Está ubicada en la llamada Pampa de la Repartición. 
Está constituido por la Urb. Popular Tahuantinsuyo dividida en cuatro zonas y 
en su periferia se ubican 34 asentamientos humanos. 
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Zona Independencia 
Se caracteriza por ser el centro del distrito y se localiza en la Pampa de Cueva, 
y están ubicados en ella el AAHH dividido en sectores, además de los 
Asentamientos Humanos Los Conquistadores y José Carlos Mariátegui. 
Zona El Ermitaño 
Tiene una ocupación más intensa y desordenada que las demás zonas del 
distrito debido a la topografía accidentada. Se ubica en la Pampa El Ermitaño, 
cuenta con la Asociación de Propietarios de la Urb. Las Violetas, en la zona D 
y E, la Asociación De vivienda 1 de Mayo y la Asociación de Vivienda José 
Gálvez. Cuenta con 6 AAHH. 
Zona Industrial 
Es un territorio cuya actividad económica industrial está en proceso de cambio 
hacia una intensa actividad comercial y de servicios. Se ubica entre las 
Avenidas Túpac Amaru (Gerardo Unger) y la Panamericana Norte, asi como 
entre las Avenidas Tomas Valle y El Naranjal. Tiene la mayor área territorial 
pero la menor densidad al  estar en su mayoría integrada por empresas 
industriales, grandes centros comerciales y de consumo masivo y las 
urbanizaciones Naranjal y Mesa Redonda y el AAHH 9 de Octubre. 
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Nuestro proyecto está situado en esta zona Industrial, por lo que va a tomar  
mayor relevancia ya que específicamente estará situado entre el cruce de las 
avenidas Alfredo Mendiola (Panamericana Norte) y la avenida Isidro Bonifaz. 
Cuenta con un área de 11 178.36 m2 y de medida perimetral de 438.70 ml. Es 
importante recalcar también que tiene una ubicación estratégica por dos 
motivos importantes sobre todo: 
- Este terreno está ubicado al frente del Instituto SENATI, y esto es importante 
tomarlo en cuenta ya que gran parte de nuestros futuros clientes provienen de 
ahí, así como también limita con el distrito de Los Olivos y tiene una cercanía 
al puente subterráneo que comparten estos distritos. 
- El otro factor a tomar en cuenta es que el terreno está ubicado en el medio de 
los dos grandes centros comerciales que cuenta Independencia como son: el 
Plaza Norte y el Megaplaza Norte, por lo que nuestro proyecto vendría a 
entallar dentro del eje o polo comercial de la zona la cual ya está consolidada 
como un nodo comercial no solo de lima Norte sino también de nuestra 
capital. 
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Actualmente el terreno está ocupado por una importante galería de muebles 
llamada “Megamuebles”. Y funciona desde el año 2014, debido a la demanda 
de los productos mobiliarios en la zona también aparecieron comercios 
aledaños en las casas que se convirtieron en talleres de venta y fabricación. 
 
 
UBICACIÓN DEL 
TERRENO  
Fuente: Google Earth 
Nª40:                                             Ubicación del terreno escogido 
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Imagen: Propia 
Nª42:      Vista del C.C Megamuebles desde la Av. Isidro Bonifaz                 
Imagen: Propia 
Nª41:             Vista del C.C Megamuebles desde la Av. Mendiola                 
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3. ASPECTOS DEL ENTORNO 
Imagen Urbana 
El distrito de Independencia ha estado involucrado en el proceso de 
crecimiento extensivo de la ciudad, así como también desarrollando un 
crecimiento en sus actividades económicas. De esta manera se vienen 
consolidando centros y subcentros de servicios de carácter distrital, 
interdistrital y metropolitanos. Dentro de las características del proceso de 
ocupación de Lima Norte, incluyendo Independencia, podemos señalar: 
a- Crecimiento urbano caracterizado por el desorden y desarticulación. 
Desorden por la expansión urbana informal y desarticulada, la ocupación de 
áreas reservadas para equipamientos, la falta de una lectura clara de ubicación 
de actividades principales y desarticulación por la dependencia de las dos vías 
principales, la carretera Panamericana Norte y la Av. Túpac Amaru. 
b- Insuficiente interrelación física entre el área de Lima Norte y el resto de la 
ciudad. 
c- Áreas de expansión urbana de Lima Norte sin control urbano, dejándose a 
merced de los traficantes, entendiéndose que estas áreas de expansión están 
conformados por las áreas eriazas y las de fuente pendiente de difícil acceso. 
- 114 - 
 
d- Procesos de tugurización de algunas zonas, sobre todo en aquellos donde 
existen actividades sectoriales o distritales.  
a- Bordes (Funcionales o naturales) 
Definición de bordes: 
Son los elementos lineales que el observador no usa o considera sendas. Son 
los límites entre dos fases, ruptura lineal de la continuidad, como playas, 
cruces del ferrocarril, muros. Pueden ser vallas, elementos fronterizos. 
(concepto extraído del artículo “El Borde como espacio articulador de la 
ciudad actual y su entorno” de Carolina Toro Vasco, Vanessa Velasco Bernal 
y Alexander Niño Soto). 
El terreno escogido esta, como lo vimos anteriormente, dentro de una zona 
límite con el distrito de Los Olivos dividida por una importante vía como la 
Panamericana Norte, por lo que podemos definir a esta vía como el borde 
urbano más importante que contamos en nuestro entorno inmediato, también 
podemos incluir a las 3 vías cercanas al terreno como Isidro Bonifaz, Av. 
Industrial y Av. Bolognesi que por ser vías aledañas comparten y ayudan a 
servir como conectores para nuestro proyecto. 
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b- Hitos y Nodos 
Definición de Hitos: 
Los hitos dentro del espacio urbano son piezas de arquitectura singular 
diseñadas de forma que su altura destaque por encima de las edificaciones de 
su propio entorno. La función de estos hitos es servir como elementos de 
orientación dentro del espacio urbano. El ciudadano de a pie podrá situarse 
Fuente: GoogleEarth 
Nª43:                                      Vías aledañas al terreno 
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dentro de la ciudad orientándose a través de los hitos. Los hitos funcionan a 
distintas escalas: localizar un espacio público dentro del barrio; localizar desde 
el exterior de la ciudad; localizar áreas exteriores a través de intervenciones 
dentro del paisaje o con la singularidad del propio paisaje. 
Definición de Nodos: 
Son elementos urbanos de orden físico determinantes dentro de la percepción 
que un ciudadano puede tener de su ciudad. Los nodos son los puntos 
estratégicos de una ciudad a los que puede ingresar un observador y 
constituyen los focos intensivos de los que parte o a los que se encamina. 
Pueden ser ante todo confluencias, sitios de una ruptura en el transporte, un 
cruce o una convergencia de caminos, momentos de paso de una estructura a 
otra. O bien los nodos pueden ser sencillamente, concentraciones cuya 
importancia se debe a que son la condensación de determinado uso o carácter 
físico, como ser una esquina donde se reúne la gente o una plaza cercada. 
Algunos de estos nodos de concentración constituyen el foco y epitome de un 
barrio, sobre el que irradian su influencia y del que se yerguen como símbolos. 
(Estas definiciones se tomaron en base de la teoría de Kevin Lynch, el cual 
sugiere que al darle a la ciudad una buena calidad visual, los usuarios son 
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capaces de desarrollar conductas y/o comportamientos razonables, es decir 
dignos y creativos). 
Principales nodos e hitos de nuestro entorno inmediato: 
 
- Intercambio vial (Óvalo Panamericana Norte y av. Bolognesi): Es el 
intercambio vial más próximo al terreno, sirve de límite, salida y acceso entre 
los distritos de Los Olivos e Independencia. 
 
 
 
 
 
 
- Plaza Norte: Es el centro comercial más grande de Lima Norte y uno de los 
más grandes del Perú, significa un nodo e hito comercial muy importante para 
el distrito. 
Fuente: GoogleEarth  Nª44:                     
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- Mega Plaza Norte: Es otro centro comercial superregional de la zona muy 
cerca del primer Plaza Norte en la misma Panamericana Norte.  
- Servicio Nacional de Adiestramiento de Trabajo Industrial (SENATI): 
Es un ejemplo claro de un nodo e hito urbano en el distrito, se ubica en la 
misma Panamericana Norte o av. Alfredo Mendiola muy cerca al Mega Plaza. 
 
 
 
 
 
 
- Gran Terminal terrestre o Terrapuerto: Forma parte del centro comercial 
Plaza Norte. Es el primer terminal de Lima con todas las comodidades de un 
aeropuerto. 
 
 
 
Fuente: universia.edu.pe Nª45:                     
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PLAZA NORTE 
MEGA MUEBLES 
INTERCAMBIO VIAL 
BOLOGNESI – PAN. NORTE 
UBICACIÓN DEL TERRENO 
SENATI 
MEGA PLAZA 
METRO – PLAZA VEA 
MUNICIPALIDAD DE 
INDEPENDENCIA 
Nª46:   Plano de ubicación de principales Hitos y Nodos                                                        
Imagen: Elaboración propia 
- 120 - 
 
 
c- Vías vehiculares y peatonales 
Independencia cuenta con una infraestructura vial extensa pero desarticulada 
funcionalmente entre sus diversos sectores. Las dos vías principales del 
distrito son la Panamericana Norte y la Av. Tupac Amaru, estas dos vías 
representan la conexión del distrito con el resto de Lima Norte y con la 
metrópoli. Sin embargo, generan fragmentación e inadecuado nivel de 
accesibilidad entre los sectores anexos del distrito y entre los usos comerciales 
y residenciales (barreras humanas). 
Además son vías urbanas que se han consolidado con variedad de secciones y 
sin un tratamiento paisajista que contribuya a la imagen del distrito, 
característica que comparten con las demás vías distritales. Todos los ejes 
principales de las zonas del distrito se articulan a la av. Túpac Amaru, que 
tiene la vía del Metropolitano como principal eje articulador interdistrital, 
constituyendo la vía más importante del distrito y sin embargo carece de un 
diseño adecuado para constituirse en el eje articulador del distrito. 
El restante sistema vial del distrito se desarrolla a manera de ejes insertados 
sobre la av. Túpac Amaru con un trama ortogonal en los sectores de pendiente 
más suave perdiéndose el trazo ortogonal conforme la pendiente se hace más 
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fuerte. Estos ejes de articulación tienen características diferenciadas por el 
nivel de importancia, existiendo varias de trazo regular y otras de trazo 
irregular. 
Sobre la zona de Túpac Amaru y Tahuantinsuyo, el eje principal es la av. 
Chinchaysuyo que posee una sección vial subutilizada y suficiente para la 
articulación de la zona, donde se ubican los principales equipamientos, el 
anillo vial periférico norte utiliza la av. José Gabriel Condorcanqui que se une 
más abajo con las av. Las Orquídeas generando problemas con los 
asentamientos de la zona y la conexión con las av. Túpac Amaru y Naranjal. 
Sobre la zona de Independencia el eje principal lo constituyen la av. Cesar 
Vallejo y la av. Los Niños Mártires que por razones topográficas no tienen 
articulación directa con la av. Túpac Amaru. 
En la zona de El Ermitaño la avenida principal es la av. Los Pinos y la av. Los 
Jazmines, que por la ubicación de la municipalidad constituye el eje más 
dinámico junto a la av. Chinchaysuyo. En la zona La Unificada la vía más 
importante es la av. 18 de Enero, con las vías de menor dinámica. El problema 
de todas estas vías es su falta de continuación con las vías de la zona 
industrial. En el marco especial establecido por la legislación y 
reglamentación sobre la materia y las prescripciones del Sistema Vial 
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Metropolitano de Lima, corresponde a la Municipalidad Metropolitana de 
Lima la definición y aprobación de las Secciones Viales Normativas y los 
Derechos de vía de las Vías Expresas, Arteriales y Colectivas; de los 
Intercambios viales y de las vías locales del Cercado de Lima; en tanto que 
corresponderá a las Municipalidades distritales la definición y aprobación de 
las Secciones viales Normativas y los derechos de vía de las vías locales. 
Las municipalidades distritales tienen a su cargo la ejecución, el 
mantenimiento, rehabilitación, señalización, ornato y mobiliario urbano de las 
vías locales de su jurisdicción, de acuerdo con las normas establecidos por la 
Dirección Municipal Transporte Urbano de la MML19. 
Jerarquización de Vías 
Según Ordenanza 341 dada por la Municipalidad de Lima Metropolitana, que 
define el Sistema Vial Metropolitano de Lima, la clasificación de vías en 
Independencia es la siguiente: 
a) Vías Expresas 
Son aquellas vías que soportan importantes volúmenes de vehículos con 
circulación de alta velocidad, en condiciones de flujo libre. Unen zonas de 
importante generación de tránsito, asimismo integran la ciudad con el resto del 
país. En estas vías el flujo es ininterrumpido; no existen cruces al mismo nivel 
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con otras vías, sino a diferentes niveles o con intercambios especialmente 
diseñados. En Independencia se tiene dos vías expresas nacionales 
metropolitanas: La Panamericana Norte, que limita la parte oeste del distrito, 
entre la zona Industrial el distrito de Los Olivos. Permite el acceso a 
Independencia a través de intercambios a nivel (con las avenidas Naranjal, 
Izaguirre, Angélica Gamarra y Tomas Valle) y desnivel (bypass a la altura del 
centro comercial Megaplaza). Esta falta de intercambios a desnivel hace que 
no cumpla adecuadamente con su función y se convierta en una barrera 
urbana. Otra vía en la av. Naranjal. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Cruce de av. Izaguirre con Panamericana Norte   (2015)             
Imagen: GoogleMaps 
Nª47:                     
Nuevo bypass del cruce de av. Los Alisos y Panamericana Norte    (2015)            
Imagen: GoogleMaps 
Nª48:                     
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La otra via expresa principal del distrito es la av. Tupac Amaru, paralela a la 
carretera Panamericana Norte. Sobre esta via de doble sentido funciona el 
corredor del Metropolitano, las cuales en Independencia están sus 6 
estaciones: 
- Estación Tomas Valle; conecta con el distrito de San Martin de Porres, es el 
que más afluencia de personas presenta. 
- Estación Los Jazmines; cruza con la av. Los Jazmines. 
- Estación Independencia; situado muy cerca de la Municipalidad. 
- Estación Pacifico; situado muy cerca a la av. Pacifico, que conecta a la 
Panamericana Norte. 
- Estación Izaguirre, intersecta con la av. Carlos Izaguirre, muy importante via 
que conecta con la Panamericana Norte. 
- Estación Naranjal; es la última estación del sistema del Metropolitano, muy 
cerca al distrito de Comas. 
Esta vía es muy importante ya que conecta con los distritos de Lima Norte, 
Lima Centro y Lima Sur. A lo largo de su recorrido se han desarrollado 
numerosos centros de comercio zonal y vecinal, haciendo que esta vía alcance 
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mayor notoriedad en el distrito como eje articulador. Posee vías auxiliares que 
conectan con las diferentes zonas de Independencia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
b) Vías Colectoras 
Son aquellas que tienen por función llevar el tránsito desde un sector urbano 
hacia las vías arteriales y/o vías expresas. Sirven por ello también a una buena 
proporción de transito de paso. Prestan además servicio a las propiedades 
adyacentes. Según la clasificación de Lima no existen vías colectoras en 
Independencia. 
Cruce de av. Tomas Valle y av. Túpac Amaru                                 
Imagen: GoogleMaps 
Cruce de av. Las Almendras y av. Túpac Amaru                    
Imagen: GoogleMaps 
Nª49:                     
Nª50:                     
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Sin embargo existen vías locales principales que deberían ser colectoras. Estas 
con el sentido transversal (este a oeste) son las av. Chinchaysuyo (que 
continua en las av. Los Alisos y Las Almendras), José Gabriel Condorcanqui; 
17 de Noviembre y las Américas, El Pacifico en la zona Industrial, Los Pinos 
y la av. Los Jazmines; av. 16 de Marzo (que continuaría en la av. Tomas 
Valle) y la av. 18 de Enero (que continuaría en la av. Bartolomé de las Casas). 
En sentido norte sur se tiene la av. Los Ficus (une las avenidas Los Jazmines y 
18 de Enero) y la av. Industrial (que une la av. Izaguirre con la av. Bolognesi 
que es la continuación de la av. Angélica Gamarra. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Av. Chinchaysuyo                                                                                  
Imagen: Google Earth 
Nª51:                     
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c) Vías Locales 
Son las calles, jirones que permiten el ingreso vehicular particular y peatonal a 
los diferentes usos del distrito. Por lo general no están asfaltadas ni tienen 
tratamiento, algunas son escaleras en las partes altas. Su sección varía entre 
12m y 6m. 
 
 
 
Av. Industrial                                                                                          
Image: Google Earth          
                                                                             
Nª52:                     
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Estado de Vías 
El estado de las vías en el distrito de Independencia es malo, lamentablemente 
no existe una estadística al respecto. La mayor parte de la extensa red vial del 
distrito se encuentra solo afirmada, sin embargo, debido a su uso, este 
afirmado se encuentra deteriorado y en algunos casos, las calles son casi 
imposibles de transitar. Existen algunas escaleras de concreto, pero la mayoría 
de las vías peatonales no tienen tratamiento, lo que genera un alto riesgo ante 
desastres por sismos, especialmente. Las vías arteriales y principales del 
distrito presentan un tratamiento parcial, en la mayoría de los casos están 
Calles de Zona Tahuantinsuyo                                                          
Imagen: Google Maps 
Nª53:                     
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asfaltadas, las bermas centrales y laterales no tienen tratamiento. Otro 
problema es la colocación de camellones altos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- 130 - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
N
ª5
4
:  
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
 P
la
n
o
 d
e 
V
ía
s 
u
rb
an
as
 
- 131 - 
 
Morfología Urbana 
a- Trama Urbana 
La trama urbana en Independencia presenta dos tipos de características en su 
territorio que debido a sus accidentes geográficos altera en alguna medida 
parte de su trama urbana total. 
A lo largo del territorio en el distrito se puede observar que la trama  ortogonal 
es total en la zona Industrial, presentando grandes manzanas y vías de 
circulaciones muy extensas y regulares. En caso de la zona Túpac Amaru y 
Tahuantinsuyo presenta también en gran parte la misma trama, en cambio 
también se presenta tramas irregulares a los contornos debido a la cercanía con 
los cerros. La zona Independencia presenta también gran parte la trama 
ortogonal, la zona de El Ermitaño presenta equitativamente los dos tipos de 
trama. Es diferente en el caso de la zona La Unificada ya que casi en su 
totalidad se demuestra una trama irregular ya que su trama se emplaza de una 
manera desordenada sobre el cerro, los espacios de circulación angostas es 
uno de las características de esta zona. 
A continuación presento las características de tramas urbanas que existen en el 
distrito de Independencia. 
 
Plano de trazado de vías.                                                            
Imagen: Elaboración propia 
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b- Tipología de Edificaciones Comerciales 
Todo estudio de tipología y características de alguna edificación se requiere de 
un análisis para poder saber qué imagen se proyecta tanto en términos 
formales como funcionales. Se ha visto que en Independencia existe una 
tipología de edificación comercial muy variada que va de la mano con la 
característica del entorno urbano en el cual se sitúan y con el grado de 
actividad que se origina. 
Plano de clasificación de tramas urbanas.                                         
Imagen: Elaboración propia 
Nª55:                     
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Para poder entender la tipología de edificación comercial de Independencia, 
hemos estudiado una avenida importante dentro de la zona Industrial llamada 
av. Los Andes. Se escogió esta avenida porque en ella encontramos casi todos 
los tipos de servicio comercial que hay en el distrito, presenta un importante 
movimiento comercial y eso se representa en las características de sus 
edificaciones que ya se verán más adelante.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plano de clasificación de tramas urbanas.                                         
Imagen: Google Earth 
Nª56:
5:                     
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c- Espacios públicos abiertos: Áreas verdes 
La ciudad de Lima siempre esta en constante expansión y crecimiento 
territorial, por lo que es fundamental que requiere un desarrollo y 
mantenimiento de sus áreas verdes en donde no solo se provea las áreas de 
recreación de los habitantes, sino para principalmente contribuir a la captación 
del CO2, cuya emisión es enorme en ciudades donde no hay una regulación 
del crecimiento del parque automotor como en nuestra ciudad. 
Independencia, como es sabido a lo largo de su historia ha sufrido un 
crecimiento no planificado de sus áreas originando así impactos negativos 
sobre el paisaje, esto ha dificultado el desarrollo de una cultura de 
mejoramiento de la calidad ambiental. A pesar de esto, se está dando el 
crecimiento y mantenimiento de las áreas verdes, pero surgen ciertas 
debilidades o problemas como son: 
 Condiciones climatológicas desfavorables en verano y en estaciones 
calurosas para el buen desarrollo de las áreas. 
 Características físicas desfavorables de los suelos, no son retentivos 
de la humedad, no  conforman estructura o agregados. 
 Características biológicas desfavorables, los suelos son pobres en 
materia orgánica por tanto baja fertilidad. 
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 El recurso hídrico para el riego de las áreas verdes es escaso y caro, 
no hay una cultura de uso de aguas de desagüe tratadas. 
 Los espacios públicos destinados a las áreas verdes son apetecibles y 
vulnerados por la presión y crecimiento urbano. 
 Falta de financiamiento para sostener el servicio, carencia de 
equipamiento para el riego de plantas. 
 Débil cultura de pago de arbitrios. 
Lima Metropolitana tiene 13 978 761 m2 de áreas verdes, la cual representa el 
5% del territorio y la densidad es de 1.98% m2/hab de área verde. De acuerdo 
a la OMS establece 15 m2 de áreas verdes, la cual representa el 2.48% del 
área total del distrito y posee un índice de 1.71 m2/hab de área verde. 
A continuación se presenta un cuadro del porcentaje de áreas verdes con 
relación al territorio. 
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El mayor déficit de áreas verdes lo tienen los sectores de La Unificada, 
Independencia y El Ermitaño, seguido de Túpac Amaru y Tahuantinsuyo. Al 
producirse la renovación urbana en la zona Industrial, el déficit de espacios 
públicos y áreas verdes se volvería crítica. Por lo que respecta a nuestro 
entorno inmediato de trabajo del área, nuestro análisis es que las áreas verdes 
son muy pocas y también muy descuidadas como en el distrito en general, 
existen áreas verdes pero que no funcionan como espacios públicos ya que no  
tienen el equipamiento básico o necesario para que los habitantes lo puedan 
usar. 
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Funcionalidad Urbana 
a- Servicios de Infraestructura 
Servicios de Agua 
Para brindar el servicio de agua potable el distrito de Independencia utiliza las 
aguas (superficiales y subterráneas) de los ríos Chillón y Rímac. El nivel de 
cobertura del servicio de agua potable en el distrito de Independencia sigue 
una tendencia creciente, en el año 2005, registro un 91.7%. En 1993 fue de 
84.5%, lo que significó un incremento en comparación al año 1981 en que el 
nivel de cobertura alcanzo el 64.6%. La disminución de las viviendas que 
anteriormente se proveían de agua a través de en 2005 red pública fuera de la 
vivienda, uso de pilón público e incluso de aquellos que se abastecían vía 
camión cisterna, es concordante con el incremento de las viviendas que 
cuentan con red pública dentro de la vivienda, que paso de 78.4% en 1993 a 
86.4% en el censo del 2005. 
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Servicios de Desagüe 
Con referencia a la cobertura del servicio de desagüe en Independencia, este 
se incrementó a 92.5% el 2005, incluyendo aquellas viviendas que cuenta con 
el servicio de desagüe dentro o fuera de la vivienda. En 1993, este servicio de 
desagüe dentro o fuera de la vivienda. En 1993, este servicio alcanzaba a 
82.4%. La población que no tiene conexión directa de desagüe utiliza 
generalmente tanques sépticos, letrinas, pozos ciegos, etc. 
 
 
 
 
 
Abastecimiento de agua por camiones de cisterna                                                          
Imagen: laprensa.peru.com 
Aguas servidas en pozo improvisado por AAHH en Independencia                                                          
Imagen: andina.com.pe 
Nª64:                     
Nª63:                     
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Servicio de Electricidad 
Respecto a la disponibilidad de alumbrado eléctrica las viviendas de 
Independencia muestran también un incremento importante, pues en el último 
periodo inter censal (1993-2005) aumenta de 90.4% a 97.4%. (INEI) 
Recolección de residuos solidos 
La composición física de los residuos sólidos es básicamente orgánica (45%), 
inerte (30%), siendo posible recuperar a través de la minimización y reciclaje 
un 25%. El distrito de Independencia generaba al año 2000 un total de 106.50 
ton/día de residuos sólidos, de los cuales 92.6 ton/día lo produce la actividad 
residencial, 2.47 ton/día la industria existente y 11.43 ton se presenta en la vía 
pública, mercados, parques y jardines. El servicio de recolección de residuos 
sólidos es realizado por la municipalidad, quien ha establecido 20 rutas de 
recolección en dos turnos de trabajo. Las limitaciones son: 
El equipamiento municipal para brindar el servicio es limitado y tiene un 
irregular mantenimiento, lo que dificulta la prestación del servicio. 
La topografía del terreno dificulta la acción de los vehículos disponibles (30% 
de la población que se ubica en las partes altas del distrito y no tiene una vía 
que facilite el ingreso de los camiones recolectores. 
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El comportamiento social y cultural frente a los residuos sólidos, los vecinos 
no se involucran y responsabilizan a la municipalidad. La zona urbana de 
Independencia encontramos botaderos de basura orgánica e inorgánica en 
plena vía pública, especialmente alrededor de los mercados, de los principales 
colegios nacionales así como la acumulación de desmonte. 
b- Densidad e intensidad de usos de suelo en el distrito 
 Uso Residencial 
Como hemos visto en los estudios previos en Independencia, este uso 
de suelo es el más predominante. La mayoría de casas son 
independientes sumado a la cantidad de viviendas improvisadas 
(asentamientos humanos que tienen lotes independientes), el porcentaje 
de viviendas independientes asciende a 96.6%, lo cual refleja la 
necesidad de un terreno propio de los habitantes de Independencia y la 
tendencia en el tiempo de ocupar todos los terrenos eriazos existentes, a 
pesar de la lejanía de equipamientos y actividades económicas básicas 
para una calidad de vida aceptable. 
 Uso Comercial 
El intenso desarrollo que ha tenido Independencia en sus actividades 
comerciales ha generado que sus espacios tengan características 
importantes como: 
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a) El comercio con localización  lineal, que se ha dado a lo largo de dos 
avenidas importantes: la Túpac Amaru y la Panamericana Norte, con 
carácter interdistrital. 
b) Comercio con localización puntual altamente concentrado y 
diversificado, se dan alrededor de los grandes mercados de abastos, 
sectoriales y metropolitanos, como el Mega Plaza, Royal Plaza, 
Metro (comercios ancla). 
c) Comercio especializado interdistrital (comercio automotriz), ocupa 
la vía pública y genera caos vehicular y constante contaminación 
ambiental, es uno de los comercios que abundan en la zona 
Industrial. 
En la última década se ha dado un crecimiento acelerado en las 
actividades comerciales con el fenómeno comercial de la tercerización 
de servicios. Esto ha originado lamentablemente el desorden del 
territorio, sobre todo en la contaminación de las zonas, incrementando 
la congestión de algunas vías por falta de planificación y ordenamiento. 
A pesar de esfuerzos municipales persiste el desorden en los mercados 
de abastos y la presencia del comercio informal. 
c- Equipamientos urbanos  
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Independencia cuenta con equipamientos de salud, educación y 
recreación que cubre con las necesidades de forma cuantitativa, 
especialmente en los sectores centrales; sin embargo existe un déficit 
sobre todo en la salud y recreación. 
Equipamiento Educativo 
Este tipo de equipamiento es el que más cuenta Independencia, la 
distribución está casi en su totalidad, salvo en la zona de los nuevos 
asentamientos. 
Equipamiento de Salud 
Los establecimientos de salud del MINSA, constituyen la red de Salud 
Lima Norte, no solo para Independencia sino también para los demás 
distritos aledaños, estos establecimientos cubren la mayor parte del área 
residencial del distrito, sin embargo tiene un déficit cualitativo, 
determinado por la poca calidad de la infraestructura. 
Equipamiento Recreativo 
Al igual que los espacios públicos en gran carencia en Independencia, la 
situación de espacios recreativos es algo que preocupa a los habitantes 
del distrito. El equipamiento de recreación en la zona Industrial incluye 
a los centros comerciales como receptores de estos espacios, como por 
ejemplo en la tienda de Metro en donde vemos los juegos mecánicos, 
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Plaza Norte que tienen espacios y juegos de recreación, y por otro lado 
tenemos el Skate park que es un gran nodo del distrito como lo 
explicamos anteriormente. 
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CAPITULO IV 
DESCRIPCION DE LA TIPOLOGIA EDIFICATORIA 
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1. DEFINICION DE LOS COMPONENTES DEL PROYECTO 
El proyecto presenta 3 componentes principales en su edificación: 
Centro Comercial 
El centro comercial propiamente es la base edificatoria del proyecto en su 
totalidad en la que albergara distintas áreas y componentes que pasaremos a 
detallar. Esta desarrollada sobre una plataforma de +0.30, y su ingreso 
principal está en la esquina de entre las avenidas Alfredo Mendiola e Isidro 
Bonifaz. El edificio consta de 7 niveles, 2 sótanos de estacionamientos y 4 
cajas de ascensores con sus respetivas núcleos de escaleras de evacuación, la 
altura de los ambientes en general es de 3.80m (desde el piso al cielo raso). 
En el centro del edificio tiene un tragaluz de aproximadamente 1400 m2 y 
alrededor de ella se organizan todos los locales comerciales y de servicio, 
todos los pisos están conectados por escaleras mecánicas y ascensores. Así 
como también dos escaleras de 5.47m y 7.50m de ancho que parten desde las 
avenidas principales hasta el tercer nivel del edificio, completando así una 
circulación más inclusiva con su entorno. 
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Plaza Central (espacio público) 
Es el valor agregado más importante para el  proyecto y también para la 
ciudad o entorno inmediato urbano, comprende áreas verdes y mobiliarios 
propicios para el uso de los clientes y público en general. 
Área de esparcimiento (Techo verde) 
Comprende el valor agregado a mi proyecto que se basa fundamentalmente en 
brindar un espacio social, ambiental y comercial. 
Zonificación 
La zonificación del proyecto se divide de la siguiente manera: 
a) Zona de estacionamientos 
b) Zona de locales comerciales 
c) Zona de servicios de entretenimiento 
d) Zona de servicios complementarios 
e) Zona de servicios generales 
f) Zona social recreativa 
g) Zona administrativa 
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Descripción de áreas 
a) Zona de estacionamientos 
El segundo sótano está en el nivel -8.00 metros sobre el nivel del piso, cuenta 
con un número de 154 estacionamientos, también cuenta con un acceso de 
rampa con pendiente de 11%, así como también de cuartos de depósitos y 
tableros de distribución de energía. El primer estacionamiento está en el nivel 
-4.30, cuenta con un número de 121 estacionamientos, así como también de un 
patio de descarga de abastecimiento para la tienda ancla, cuenta también con 
depósitos y cuartos de subestación eléctrica, tableros de distribución, de 
grupos electrógeno y de diferentes servicios de abastecimiento de energía para 
el edificio. El acceso y salida de los estacionamientos provienen desde dos 
rampas de 11% y 13% de pendiente, cuenta con 4 núcleos de circulación 
vertical (ascensores y escaleras de evacuación) y una escalera mecánica que 
llega hasta el segundo piso (plaza central). 
b) Zona de locales comerciales 
El proyecto del centro comercial comprende de 7 niveles y de acuerdo al 
planteamiento de la zonificación, tenemos los locales comerciales desde el 
primer nivel hasta el sexto nivel, desde luego que existe un gran mix 
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comercial de locales las cuales varían de dimensiones y formas de acuerdo a 
sus tipos de servicios comercial que ofrecen. Por ejemplo en el primer nivel 
tenemos los locales de venta de artículos de informática y computo, en el 
segundo nivel tenemos locales de servicio técnico y el primer nivel de la 
tienda ancla por departamento, en el tercer nivel la distribución de locales va 
dirigido al sector comercial de ropas y accesorios sumado al segundo nivel de 
la tienda ancla, en el cuarto nivel tenemos el tercer nivel de la tienda ancla, de 
los locales de ropas y accesorios  
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen: Elaboración propia 
Nª66:                     
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En el quinto nivel tenemos las tiendas de música y las áreas de ensayo,  
ambientes lúdicos conservando los locales de ropas y accesorios. En el sexto 
nivel tenemos locales de servicio y venta de telefonía, de productos 
alimenticios. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen: Elaboración propia 
Imagen: Elaboración propia 
Nª67:                     
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c) Zona de servicios de entretenimiento 
La zona de servicios de entretenimiento se centra principalmente en locales de 
ventas o áreas de diversión comercial para niños, jóvenes y adultos, por 
ejemplo en el segundo nivel tenemos locales de juegos de redes y salones para 
el desarrollo de eventos cibernéticos de juegos, la cual es muy común el 
desarrollo de estos por parte de grandes empresas, en el quinto nivel tenemos 
más sectores lúdicos destinados a juegos mecánicos como el salón de bowling, 
salones de juegos de mesa y las salas de ensayo acompañados por la tienda de 
instrumentos musicales. En el sexto nivel tenemos las salas de cine que es otro 
componente importante de entretenimiento y en el último nivel tenemos los 
salones de squash. 
 
 
 
 
 
Imagen: Elaboración propia 
Nª68:                     
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d) Zona de servicios complementarios 
Como parte de esta zona tenemos en el primer nivel el patio de comidas de 
aproximadamente 1000 m2, cuenta con 9 locales de venta de comida rápida 
distribuidos alrededor del patio, esta área es dividido de los locales de 
comercio tecnológico informático por medio de 2 fuentes ornamentales de 
agua. Y en cuanto al sexto nivel tenemos un gimnasio de 950 m2 
aproximadamente totalmente equipado con áreas de servicio higiénico y 
saunas. 
Imagen: Elaboración propia 
Nª69:                     
Nª70:                     
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e) Zona de servicios generales 
Parte de los servicios generales tenemos en los sótanos las siguientes áreas: 
módulos de control, depósitos, cuartos de tableros, cuartos de máquinas, 
almacenes, cuartos de mantenimiento, cuartos de subestaciones y de grupos 
electrógenos. Por otro lado en los siguientes niveles definimos los servicios 
generales en el primer nivel como parte de los restaurantes o locales de 
comida rápida, las tiendas anclas que abarcan hasta el cuarto nivel, las cuales 
se abastecen mediante estas áreas.  
Imagen: Elaboración propia Nª71:                     
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f) Zona social recreativa 
Como ya hemos definido anteriormente nuestro proyecto no solo se 
caracteriza por brindar distintas variedades de comercio y servicio, sino 
también el de brindar espacios públicos que sirvan de recreación y 
esparcimiento para los habitantes de Lima Norte y por supuesto para nuestros 
próximos clientes. Así tenemos en el segundo nivel la plaza central, que es 
una extensión de área publica la cual tiene un ingreso principal por medio de 
una escalera proveniente de la calle, esta plaza central tiene aproximadamente 
2000 m2 y cuenta con áreas verdes, mobiliarios urbanos lúdicos, fuentes 
ornamentales interactivas, y también el ascensor panorámico. Esta plaza 
central conforma un espacio de conexión entre la vía pública y el edificio, de 
tal forma que ayuda a tener un lugar de recreación publica que carece en la 
zona urbana. Otro componente a resaltar es la instalación de un tobogán que 
más que nada sirve de distracción y aporte lúdico a esta plaza la cual puede 
usarse también de conector entre el tercer nivel y la plaza central. 
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Imagen: Elaboración propia 
Imagen: Elaboración propia 
Nª72:                     
Nª73:                     
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Y en el último nivel tenemos el área de esparcimiento del publico la cual en su 
mayoría de área tiene césped hibrido (combinación de césped artificial y 
césped natural), nuestro valor agregado va en el sentido que podemos usar este 
espacio como doble uso ya que también se puede utilizar como espacio de 
recreación y entretenimiento ya que en ella se pueden desarrollar distintos 
tipos de eventos sociales, culturales, gastronómicos y musicales a la vez, 
también tenemos los muros verdes que componen este gran espacio ecológico 
a la vez para hacer más confortable la experiencia de los visitantes. 
g) Zona administrativa 
Comprende el espacio destinado a las oficinas administrativas del edificio 
situadas en el último nivel. Este espacio tiene aproximadamente 650m2 y 
cuenta con 17 oficinas de distintos tamaños. 
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2. ORGANIZACIÓN DE LAS TIPOLOGIAS PROPUESTAS 
EN EL PROYECTO 
Cumplimiento de Normativa 
Todas las condiciones y normativas que serán incluidos en nuestro proyecto 
para el tema de funcionalidad, habitabilidad; así como también en cuanto a los 
criterios dimensionales, de accesibilidad, de ventilación, iluminación y 
evacuación estarán sujetos y coordinados con los requisitos establecidos en el 
Capítulo II de las normas A.010 (condiciones generales de diseño), A.070 
(para el sector de comercio) del Reglamento Nacional de Edificaciones. En 
cuanto a las características de los componentes y vías de acceso estarán sujetas 
al Capítulo III de las normas mencionadas. 
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Norma A.070 del Reglamento Nacional de Edificaciones 
Comercio 
Capítulo I – Aspectos Generales 
Artículo 1: Se denomina edificación comercial a aquella destinada a 
desarrollar actividades cuya finalidad es la comercialización de bienes o 
servicios.  
Locales Comerciales Agrupados 
Centro Comercial: Conjunto de locales comerciales que, integrados en un 
edificio o complejo de edificios, bajo un proyecto planificado y desarrollado 
con criterio de unidad, donde se realizan actividades diversas de consumo de 
bienes y servicios de forma empresarialmente independiente también cuenta 
con bienes y servicios comunes. Los centros comerciales podrán desarrollarse 
en habilitaciones de tipo comercial de lote único, o en predios urbanos con 
zonificación afín. En el caso de desarrollarse el proyecto de centro comercial 
sobre más de una unidad predial, deberá acreditarse el derecho a edificar sobre 
cada una de ellas, así como la obligación de conformar un proyecto unitario, 
respetando las especificaciones contenidas en este, incluyendo su reglamento 
interno. 
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Los centros comerciales se organizan a partir de las áreas correspondientes a 
los locales que los conforman y las áreas de uso común , que están 
constituidas por las áreas de circulación común, las áreas de estacionamiento, 
las áreas libres, las áreas de mantenimiento  y las áreas de servicios comunes. 
Tanto las áreas de los locales como las de uso común son de propiedad 
privada. En caso de existir un solo propietario del centro comercial, le 
corresponde en propiedad las áreas de uso común. 
La administración del centro comercial es una sola y se rige por un reglamento 
interno responsable del mantenimiento, conservación y limpieza de las áreas 
de propiedad común, por tratarse de áreas de propiedad privada. 
Capítulo II – Condiciones de Habitabilidad y Funcionalidad 
Artículo 5: Las edificaciones comerciales deberán contar con iluminación 
natural o artificial, que garantice la clara visibilidad de los productos que se 
expenden, sin alterar sus condiciones naturales. En lo concerniente a la 
iluminación natural será de aplicación lo dispuesto por los artículos 47° a 49° 
de la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Diseño”. 
Artículo 6: Las edificaciones comerciales deberán contar con ventilación 
natural o artificial. La ventilación natural podrá ser cenital o mediante vanos o 
patios o zonas abiertas. Adicionalmente se deberá considerar lo dispuesto por 
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los artículos 51° al 54° de la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales 
de Diseño”. 
Artículo 7: Las edificaciones comerciales deben contar con sistemas de 
detención y extinción de incendios, así como condiciones de seguridad de 
acuerdo con lo establecido en la norma técnica A-130: Requisitos de 
Seguridad. 
Artículo 8: El número de personas de una edificación comercial (aforo) se 
determinara de acuerdo a la siguiente tabla, en base al área de venta de cada 
establecimiento según lo definido en el artículo 3. Para centros comerciales, el 
número máximo autorizado de personas que puede admitir, se determina en 
base a la sumatoria de la superficie de venta de los establecimientos que lo 
conforman. Para el caso de otros establecimientos, que no se encuentran en la 
lista, se aplicara el indicador de aquel que tenga un uso afin. 
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Artículo 9: La altura libre mínima de piso terminado a cielo raso en las 
edificaciones comerciales es de 3.00m 
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Capítulo III – Características de los componentes 
Artículo 10: Las edificaciones comerciales deben contar como mínimo con un 
ingreso accesible para personas con discapacidad, y a partir de 1,000 m2 
techados, con ingresos diferenciados para público y para mercadería. 
Artículo 11: Las dimensiones de los vanos para la instalación de puertas de 
acceso, comunicación y salida deberán calcularse según el uso de los 
ambientes a los que dan acceso y al tipo de usuario que los empleara, 
cumpliendo los siguientes requisitos: 
a) La altura mínima será de 2.10 m. 
b) Los anchos mínimos de los vanos en que se instalen puertas es: 
 
 
Cuando las puertas de salida, sean requeridas como puertas de evacuación 
deben cumplir con lo establecido en la Norma Técnica A.130. 
Artículo 12: Cualquier puerta que provea acceso hacia la azotea, debe 
disponer de mecanismos de apertura a presión, en el sentido de la evacuación. 
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Artículo 13: El ancho de los pasajes de circulación de público depende de la 
longitud del pasaje desde la salida más cercana, el número de personas en la 
edificación, y la profundidad delas tiendas o puestos a los que se accede desde 
el pasaje. El ancho mínimo de los pasajes es de 2.40 m. los mismos que deben 
permanecer libres de objetos, mobiliario, mercadería o cualquier obstáculo. 
Los pasajes principales deben tener un ancho mínimo de 3.00 m. Los pasajes 
de circulación pública deben estar intercomunicados entre sí mediante 
circulaciones verticales, escaleras y/o ascensores. 
Artículo 14: El material de acabado de los pisos exteriores debe ser 
antideslizante. Los pisos en mercados y supermercados son de material 
impermeable, antideslizante y liso, fáciles de limpiar y se les da pendiente de 
por lo menos 1.5% hacia las canaletas o sumideros de desagüe; de existir. 
Artículo 15: Los locales comerciales tienen un área mínima de 6.00 m2. Sin 
incluir deposito ni servicios higiénicos, con un frente mínimo de 2.40 m y un 
ancho de puerta de 1.20 m y una altura mínima de 3.00 m. 
Capítulo IV – Dotación de servicios 
Artículo 20: Los ambientes para servicios higiénicos deberán contar con 
sumideros de dimensiones suficientes como para permitir la evacuación de 
agua en caso de aniegos accidentales. 
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Los servicios higiénicos deberán ubicarse cercanos a los accesos y/o las 
circulaciones verticales de los locales comerciales, de tal forma que están a 
una distancia no mayor a un nivel, en sentido vertical, del posible usuario. 
Para centros comerciales la distancia entre los servicios higiénicos y el espacio 
más lejano de las circulaciones comunes a varios establecimientos, no puede 
ser mayor a 100 m.  
Artículo 21: Las edificaciones para Tiendas Independientes, tiendas por 
departamentos, Supermercados, Tiendas de mejoramiento del hogar, otras 
tiendas de autoservicio, y Locales de expendio de combustible estarán 
provistas de servicios sanitarios para empleados, según lo que se establece a 
continuación. 
 
 
 
El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de la 
edificación. Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se 
proveerán servicios sanitarios para el público en base al cálculo del número de 
ocupantes según el artículo 8° de esta norma, y lo establecido en el siguiente 
cuadro: 
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Artículo 22: Los locales de expendio de comidas y bebidas (restaurante, 
cafetería), locales para eventos y salones de baile, bares, discotecas y pubs, 
estarán provistos de servicios sanitarios para empleados, considerando 10 m2 
por persona, según lo que se establece a continuación: 
 
 
 
Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se proveerán 
servicios sanitarios para el público, en base al cálculo del número de 
ocupantes según el artículo 8° de esta norma, conforme lo siguiente: 
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Artículo 26: Los locales de diversión y/o de recreo estarán provistos de 
servicios sanitarios para empleados, según lo que se establece a continuación: 
 
 
 
El número de empleados será el establecido para el funcionamiento de la 
edificación. Adicionalmente a los servicios sanitarios para los empleados se 
proveerán servicios sanitarios para el público en base al cálculo del número de 
ocupantes según el artículo 8° de esta norma, de acuerdo a lo siguiente: 
 
 
 
 
Artículo 28: El número de aparatos sanitarios en un centro comercial se 
determinara en base a la sumatoria del área de venta de los locales que 
empleen los servicios higiénicos colectivos, de acuerdo a lo siguiente: 
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Artículo 29: Los servicios higiénicos para personas con discapacidad serán 
obligatorios a partir de la exigencia de contar con tres artefactos por servicio, 
siendo uno de ellos accesibles a personas con discapacidad. 
Estacionamientos 
Artículo 30: Las edificaciones comerciales deberán contar con áreas de 
estacionamiento que podrán localizarse dentro del predio sobre el que se 
edifica, en las vías que lo habilitan, en predios colindantes y, cuando la 
naturaleza de la edificación y/o de las vías de acceso restrinjan la ubicación de 
estacionamientos, en predios localizados a distancias no mayores a 200 ml. De 
los accesos a la edificación comercial. 
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Este a su vez será multiplicado por el factor de rango de atención del local, de 
acuerdo a la zonificación urbana y a la ubicación geográfica de cada ciudad, 
según tabla: 
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Artículo 31: En las edificaciones comerciales donde se haya establecido 
ingresos diferenciados para personas y para mercadería, la entrega y recepción 
de esta, deberá efectuarse dentro del lote, para lo cual deberá existir un patio 
de maniobras para vehículo de carga acorde con las demandas de recepción de 
mercadería. 
2.1- Tipología 
Para el desarrollo del proyecto usamos una tipología edificatoria de edificio 
cerrado (Centro Comercial Cerrado – Mall), que es común para los centros 
comerciales de carácter regional o distrital. También contiene un interior 
abierto (tragaluz), ubicándose las tiendas en su alrededor, nuestro propósito al 
usar esta tipología es la de tener los espacios comerciales y de circulación que 
este en forma de “O” a lo alto del edificio. 
Más allá de haber propuesto esta tipología organizativa del edificio de forma 
continua espacial, nuestro objetivo principal es la de tener las tiendas y los 
pasajes distribuidos de forma limpia, ordenada que ayude a la fácil 
accesibilidad de los usuarios dentro de un solo volumen y así aprovechar al 
máximo las dimensiones del terreno. 
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2.2- Usuario 
La tipología de la edificación se realizó tomando otro aspecto importante 
como es el usuario, que es finalmente el que le va dar vida al edificio. Pues 
bien como habíamos comentado anteriormente el proyecto se centra 
principalmente en darle espacios recreacionales, comerciales y públicos al 
usuario joven del distrito de Independencia, pero no solo del mismo distrito, 
sino también de los demás distritos aledaños. La localización del terreno nos 
facilita pero sobre todo el tipo se servicio y los locales van destinados 
prioritariamente en los jóvenes, obviamente que por tener el edificio un 
carácter lúdico en sus áreas va influir en gran parte a ser un nodo atrayente a 
los jóvenes; sin embargo, no se puede excluir al público usuario en general 
que de gran parte son los que aseguraran los volúmenes de ingresos 
económicos del edificio. Por ejemplo las familias cuyos padres podrán tener 
espacios de distracción y recreación para sus hijos, los jóvenes, los adultos 
mayores que podrán también disponer de las áreas públicas para distraerse o 
encontrar lugares de ocio. Es así que el proyecto del centro comercial ofrece al 
usuario en general un concepto de servicio en donde no es necesario u 
obligatorio ir a comprar algo o ver que puedes comprar más adelante; sino que 
puedes ir a ver, caminar, jugar, correr a través de los espacios públicos con 
carácter lúdico. 
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3. CONSIDERACIONES EN EL DISEÑO 
Espaciales y de dimensionamiento comercial 
El espacio comercial es un lugar donde el intercambio de bienes, servicios e 
incluso ideas debe proyectar un imagen única que agregue valor y 
recordación. 
 Distribución  
En el ámbito de la distribución comercial, tenemos el modelo lineal como 
el espacio más favorable y recomendado donde podemos presentar o 
exponer los productos para su venta, en régimen de libre servicio en 
estanterías, góndolas, mostradores, etc. 
  
 
 
 
 
 
 
Estanterías de productos y locales comerciales de tendencia espacial lineal.   
   Imágenes: dogama.com 
Nª74:                     
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Dentro de este formato de espacio secuencial propicio para nuestro proyecto 
interior del centro comercial podemos deducir sobre los modelos o secuencias 
de espacio lineal que podemos plasmar para una correcta posición de los 
productos a vender o mostrar. 
Lineal a ras del suelo 
La longitud de los muebles expositores que se dispone el establecimiento 
medida a ras del suelo. 
 
 
 
 
 
 
Lineal desarrollado 
Podemos tener el mayor aprovechamiento de nuestros establecimientos 
comerciales si adaptamos nuestras estanterías de la mejor manera posible, 
Modelo de estantería en stand comercial 
Imágen: mostrador.eu 
Nª75:                     
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aprovechando al máximo las dimensiones y obteniendo asi un buen desarrollo  
de los espacios. 
 
 
 
 
 
Niveles de lineal 
En función de la visibilidad y accesibilidad el esquema lineal genera un 
volumen de compras. En los lineales se distinguen cuatro niveles: 
 
 
 
 
 
 
Modelos de estantería lineal 
Imágenes: dogama.com 
Modelos de estantería con niveles 
Imágenes: dogama.com 
Nª76:                     
Nª77:                     
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Nivel inferior o nivel de suelo: hasta 70 o 80 centímetros del suelo, en este 
nivel el cliente debe agacharse para alcanzar los artículos. Se le atribuye el 
13% de las ventas del lineal. 
Nivel medio o nivel de las manos: a una altura de 80 o 120 centímetros del 
suelo, el esfuerzo para coger un artículo de este nivel es mínimo, pues es la 
altura de las manos. Se le atribuye el 26% de las ventas del lineal. 
Nivel superior o nivel de los ojos: a una altura de 120 0 170 centímetros del 
suelo, es al nivel que mejor ve el cliente, también se denomina “nivel de los 
percepción”. Se le atribuye el 52% de las ventas del lineal. 
Techo o nivel de la cabeza: altura superior a 1.70 metros, como los artículos  
fuera del alcance de las manos, se utiliza como almacén lineal. 
 Antropometría  
La antropometría es el estudio de las dimensiones del cuerpo humano sobre 
una base comparativa. Su aplicación al proceso del diseño es ineludible si 
observamos la adaptación necesaria entre el cuerpo humano y los diversos 
componentes del espacio interior. 
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Espacios de venta 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1: Planos  óptimos de visión 
2: Relaciones visuales con 
vitrinas y elementos de 
exposición 
Nª78:                         Medidas antropométricas 
Imágenes: Neufert 
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1: Anchura de pasillos 
públicos  principales 
2: Anchura de 
pasillos públicos 
secundarios 
1: Estrategias para 
artículos 
2: Artículos en colgadores 
Nª79:                           Medidas antropométricas 
Nª80:                    Medidas antropométricas 
Imágenes: Neufert 
Imágenes: Neufert 
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1: Librería  zona de 
exposición  
2: zapatería zona de 
prueba  
Imágenes: Neufert 
Nª81:                    Medidas antropometricas 
Nª82:                    Medidas antropométricas 
Imágenes: Neufert 
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Ambientales 
Criterios de confort 
Para estudiar y conocer los criterios ambientales usados para el proyecto, 
primero se determinó los datos geográficos del lugar por lo cual se tomó como 
fuentes estadísticas climatológicas el Servicio Nacional de Meteorología e 
Hidrología (SENAMHI), las cuales pertenecen al distrito del Rímac por ser la 
estación más cercana al área de estudio. 
Por otro lado se utilizó programas de 3d especiales para poder determinar y 
mostrar las simulaciones hechas en el edificio con respecto a los 
asoleamientos y ventilación. 
Criterios de ventilación 
Para el estudio de vientos a favor se tomara en cuenta la dirección 
predominante que tienen los vientos en ese sector y como afecta en el 
emplazamiento de nuestro edificio. Por ser un edificio de tipología cerrada, 
trataremos de usar las grandes dimensiones de la plaza central como una 
especie de tragaluz y así obtener una ventilación natural que sirva como 
núcleo de ventilación para todo el edificio. 
 
Nª77:                     
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Como bien habíamos indicado los datos del sector norte de Lima, nos dice que 
la dirección de los vientos son en sentido Sur a Norte; con una velocidad 
promedio de 16 km/h. Debido a la forma y altura de nuestro edificio los 
vientos tienen una obstrucción por el lado lateral sur  pero al tener una 
edificación más baja aledaño a ella (10m) nuestro propósito de recibir los 
vientos por medio del tragaluz o plaza central es óptima, generando asi una 
ventilación corrida y radial en el centro. 
 
 
 
 
Imagen: Elaboración propia 
Nª83:                                       Función y movimiento de vientos  
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Criterios de orientación y asoleamiento 
El proyecto está orientado sus frentes hacia el noroeste, el lado descubierto 
con el muro cortina traslucido dan para ese sector, por lo que la simulación 
que se hará es para verificar que tanta incidencia se tiene en distintas épocas 
especificas del año, por otro lado ver  la importancia que tiene el asoleamiento 
Imagen: Elaboración propia 
Nª84:                     
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en el espacio central que se plantea en la edificación ya que en los espacios 
interiores la instalación de las celosías movibles hace su función de 
reguladores del asoleamiento y de vientos, reduciendo así el consumo de 
energía y brindar un mayor confort al usuario. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nª85:                              Calculo de asoleamiento del edificio 
Imagen: Elaboración propia 
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Seguridad 
El proyecto está diseñado en base a los requisitos de seguridad A.130 del 
Reglamento Nacional de Edificaciones.  
Norma A.130 del Reglamento Nacional de Seguridad 
Requisitos de Seguridad 
Artículo 1: Las edificaciones, de acuerdo con su uso y número de ocupantes, 
deben cumplir con los requisitos de seguridad y prevención de siniestros que 
tienen como objetivo salvaguardar las vidas humanas y preservar el 
patrimonio y la continuidad de la edificación. 
Imagen: Elaboración propia 
Nª86:                       Plaza central, vista interior con asoleamiento 
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Capítulo I – Sistemas de Evacuación 
Artículo 3: Todas las edificaciones tienen una determinada cantidad de 
personas en función al uso, la cantidad y forma de mobiliario y/o el área de 
uso disponible para personas. El cálculo de ocupantes de la edificación se hará 
según lo establecido en la norma A.070. En los tipos de locales en donde se 
ubique mobiliario específico para la actividad a la cual sirve, como butacas, 
mesas, maquinaria (cines, teatros, estadios, restaurantes, hoteles, industrias), 
deberá considerarse una persona por cada unidad de mobiliario. 
Artículo 4: Sin importar el tipo de metodología utilizado para calcular la 
cantidad de personas en todas las áreas de una edificación, para efectos de 
cálculo de cantidad de personas debe utilizarse la sumatoria de todas las 
personas (evacuantes). Cuando exista una misma área que tenga distintos usos 
deberá utilizarse para efectos de cálculo, siempre el de mayor densidad de 
ocupación. Ninguna edificación puede albergar mayor cantidad de gente a la 
establecida en el aforo calculado. 
Subcapítulo I – Puertas de evacuación  
Artículo 5: Las salidas de emergencia deberán contar con puertas de 
evacuación de apertura desde el interior accionadas por simple empuje. En los 
casos que por razones de protección de los bienes, las puertas de evacuación 
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deban contar con cerraduras con llave, estas deberán tener un letrero 
iluminado y señalizado que indique “Esta puerta deberá permanecer sin llave 
durante las horas de trabajo”. 
Subcapítulo II – Medios de evacuación 
Artículo 12: Los medios de evacuación son componentes de una edificación, 
destinados a canalizar el flujo de ocupantes der manera segura hacia la vía 
pública o a áreas seguras para su salida durante un siniestro o estado de pánico 
colectivo. 
Artículo 13: En los pasajes de circulación, escaleras integradas, escaleras de 
evacuación, accesos de uso general y salidas de evacuación, no deberá existir 
ninguna obstrucción que dificulte el paso de las personas, debiendo 
permanecer libres de obstáculos. 
Artículo 17: Solo son permitidos los escapes por medios deslizantes en 
instalaciones de tipo industrial de alto riesgo y sean aprobadas por la 
Autoridad Competente. 
Subcapítulo III – Calculo de Capacidad de Medios de Evacuación 
Artículo 22: Determinación de ancho libre de los componentes de 
evacuación: 
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Ancho libre de puertas y rampas peatonales: se considerara la cantidad de 
personas por el área piso o nivel que sirve y multiplicarla por el factor 0.005 m 
por persona. El resultado debe ser redondeado hacia arriba en módulos de 0.60 
m. La puerta que entrega específicamente a una escalera de evacuación tendrá 
un ancho libre mínimo medido entre las paredes del vano de 1.00 m. 
Artículo 26: La cantidad de puertas de evacuación, pasillos, escaleras está 
directamente relacionado con la necesidad de evacuar la carga total de 
ocupantes del edificio y teniendo adicionalmente que utilizarse el criterio de 
distancia de recorrido horizontalmente de 45 m para edificaciones sin 
rociadores y 60 m para edificaciones con rociadores. 
Artículo 28: Para centros comerciales o complejos comerciales, mercados 
techados, salas de espectáculos al interior de los mismos, deberán considerarse 
los siguientes criterios de evacuación: 
b) Deben tener como mínimo los siguientes requerimientos de evacuación: 
 
Número de ocupantes mayores de 500                            No menos de 3 salidas 
 y no más de 1000 personas     
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c) Los centros comerciales, complejos comerciales, tiendas por 
departamento o similares no podrán evacuar más del 50% del número 
de ocupantes por una misma salida. 
Capitulo II – Señalización de Seguridad 
Artículo 38: Los siguientes dispositivos de seguridad no son necesarios que 
cuenten con señales ni letreros, siempre y cuando no se encuentren ocultos, ya 
que de por si constituyen equipos de forma reconocida mundialmente y su 
ubicación no requiere de señalización adicional. Como son: 
a) Extintores portátiles 
b) Estaciones manuales de alarma de incendios 
c) Detectores de incendio 
d) Gabinetes de agua contra incendios 
e) Válvulas de uso de Bomberos ubicadas en montantes 
f) Puertas cortafuego de escaleras de evacuación 
Artículo 40: Todos los medios de evacuación deberán ser provistos de 
iluminación de emergencia que garanticen un periodo de 1% hora en el caso 
de un corte de fluido eléctrico y deberán cumplir con todas las condiciones. 
Artículo 41: Las salidas de evacuación en establecimientos con concurrencia 
de público deberán contar con señales luminosas colocadas sobre el dintel del 
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vano. Las rutas de evacuación contaran con unidades de iluminación 
autónomas con sistema de baterías, con una duración de 60 minutos, ubicadas 
de manera que mantengan un nivel de visibilidad en todo el recorrido de la 
ruta de escape. 
Capitulo VIII – Comercio 
 
 
 
 
 
 
 
Artículo 93: En centros comerciales bajo un mismo techo estructural, la 
distancia máxima de recorrido es de 45 m. a una salida de evacuación o de la 
edificación cuando no se cuenta con un sistema de rociadores y de 60 m. 
cuando la edificación cuenta con rociadores. 
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Artículo 94: En edificaciones de uso de Centro Comercial bajo un mismo 
techo estructural, se podrá tener una distancia máxima de recorrido de 60m. 
adicionales, tomados desde la puerta de salida de la tienda hasta la salida más 
cercana de la edificación, siempre y cuando se cuente con los siguientes 
componentes: 
a) Rociadores instalados en el 100% del Centro Comercial, incluyendo 
áreas comunes de circulación techadas. 
b) Sistema de administración de humos de acuerdo con la Guía NFPA92B. 
c) Compartimentación contra fuego no menor de 1 hora entre locales, para 
centros comerciales de 3 pisos o menos, y de 2 horas para 4 pisos o 
más. 
Constructivas 
Los criterios constructivos para el desarrollo del Centro Comercial Lúdico en 
Independencia, fue la de plantear el uso mixto del concreto armado y el acero 
en todos los niveles que conforma el edificio. La conformidad de estos 
materiales pasan por la finalidad de generar luces grandes de entre 8 y 13 
metros para obtener espacios grandes abiertos propicios para la diversificación 
de los locales y circulaciones interiores.  
Es así que en los sótanos tenemos los muros de contención en todo el 
perímetro del terreno y placas de concreto en los cajones de ascensores y 
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escaleras. Conjuntamente las columnas circulares de acero rellenado de 
concreto anclados en los muros de contención y a las placas para obtener la 
rigidez necesaria, configurando así la estructura uniforme hasta el último nivel 
superior del edificio.  
Bajo este concepto de sistema constructivo aparecen las vigas secundarias en 
diferentes sentidos conformando la modulación y sostenibilidad de las placas 
colaborantes teniendo así los pisos y techos de todos los niveles. 
Adicionalmente se plantean estructuras anexas como el de las escaleras 
exteriores que servirán de ingreso y salida de los usuarios, estas estructuras de 
acero estarán ancladas a la estructura principal del edificio y también al muro 
de contención perimetral, también se plantean estructuras auto portantes que 
estarán fijadas y sujetas a la estructura principal del acero y darle un carácter 
variado y diferente a las fachada interiores y exteriores del edificio mediante 
ensambles adosados. 
Estas estructuras se dividen en dos tipos: el sistema de muro cortina fijos en 
pisos superiores e inferiores de adentro como de afuera del edificio y el 
sistema de celosías y apersianado móvil en la fachada interior. Por último los 
espacios interiores que albergaran principalmente los locales comerciales y de 
servicios presentan divisiones de tabiquería de drywall (paredes, cielos rasos) 
y ladrillos (bordes exteriores en algunos locales) y mamparas. 
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a- Estructura de acero 
Columnas de acero 
El acero es uno de los más importantes materiales estructurales. Entre sus 
propiedades de particular importancia en los usos estructurales, están la alta 
resistencia, comparada con cualquier otro material disponible, y la ductilidad. 
Esquema estructural del edificio.                                                      
Imagen: Elaboración propia 
Nª87:                     
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Las columnas mixtas de acero y concreto, especialmente la de los perfiles 
tubulares de acero rellenos de concreto presentan una importante serie de 
ventajas, las cuales mencionamos algunas: 
- Proporciona mayor rigidez, y mayor capacidad de soportar carga, por tanto 
con estéticas columnas esbeltas se pueden soportar mayores cargas sin 
incrementar las dimensiones externas. Este resultado se puede intensificar 
mediante el uso de armaduras de refuerzo. 
- La estructura de acero es visible y trasparente. El acero visible permite un 
diseño arquitectónico con colorido diverso. Tanto los costos del pintado como 
los de protección frente a la corrosión. 
- El perfil tubular sirve a la vez de encofrado y de refuerzo para el concreto, 
no son necesarios encofrados para el concreto. 
- El núcleo de concreto incrementa el tiempo de resistencia frente al fuego de 
las columnas de perfiles tubulares. Usando la correspondiente cuantía de 
armaduras, las columnas de perfiles tubulares pueden resistir frente al fuego 
durante más de 90 minutos. En esta situación no se necesita protección externa 
frente al fuego para dicho perfil.  
En el proyecto usaremos columnas tubulares de forma circular, con un 
diámetro de 80 centímetros y un espesor de 4 centímetros. relleno de concreto 
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armado, serán hechas en fabrica a medida y soldadas a una placa de acero 
empernada en las placas de concreto armado o soldadas entre los mismos 
estructuras de acero. 
 
 
 
 
 
 
 
Vigas de acero 
Las vigas son miembros que soportan cargas transversales. Se usan 
generalmente en posición horizontal y quedan sujetas a cargas por gravedad o 
verticales. Las vigas de acero son más resistentes que las vigas de hormigón y 
están preparadas para la tracción, la compresión y son más livianas. Para 
nuestro proyecto usamos las vigas de acero en forma de “I “o “H”, las cuales 
están distribuidas en ambos sentidos según sus dimensiones y tamaños: 
Imagen referencial: Columna tubular circular rellenado de 
concreto. 
 Imagen: ligeros2015claudioramirez.blogspot.pe 
Nª88:                     
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Las vigas principales son de 0.75 de peralte y de 0.50 de ancho, son las que 
permiten tener la mayor dimensión de luz entre columnas (hasta 12.85 metros) 
cumplen el mayor funcionamiento del eje estructural del edificio junto con las 
columnas y las placas de concreto. 
Las vigas secundarias son de 0.50 de peralte y de 0.32 de ancho, son las que se 
emplean para los amarres de las losas colaborantes y están a cada 1.90 o 2.00 
metros de acuerdo al sentido del techado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Viga de acero “H”                                                                       
Imagen: acerosreseller.cl 
Nª89:                     
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Losa Colaborante 
Es el sistema de planchas preformadas de acero estructural que permite, en 
conjunto con el concreto, la construcción de losas de entrepisos con un menor 
volumen de concreto, la eliminación del encofrado y una reducción del tiempo 
de ejecución de la obra, entre otras muchas ventajas. 
 
 
 
 
 
 
 
b- Estructura de concreto 
Muros de contención 
Son elementos constructivos cuya principal misión es servir de contención, 
bien de un terreno natural, bien de un relleno artificial o de un elemento a 
almacenar. En ocasiones los muros desempeñan la función de cimiento, al 
Diagrama de losa colaborante.            
Imagen: Arcotechoperu.com  
Nª90:                     
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transmitir las presiones o cargas suministradas por las columnas o por las losas 
que se apoyan en la coronación del muro. Esta situación es características de 
los muros de sótanos, muy desarrollada en edificaciones actuales. 
En nuestro caso, el edificio se compone de muros de contención en su 
perímetro hasta el nivel -8.00 desde el nivel del terreno natural,  de 40 
centímetros de espesor,  
Placas de concreto 
Complementando el sistema de concreto armado para nuestro edificio, hemos 
usado las placas de concreto armado en los cajones de ascensores y escaleras 
situadas estratégicamente en los 4 sectores del edificio, estas placas son de 50 
centímetros de espesor y parten desde el sótano hasta los últimos niveles. 
Estas placas ayudaran para el anclaje de las vigas de acero las cuales estarán 
soldadas y empernadas configurando así un sistema mas compacto. 
Losa maciza 
Son elementos estructurales de concreto armado, de sección transversal 
rectangular llena, de poco espesor y abarcan una superficie considerable del 
piso. Sirven para conformar pisos y techos de un edificio y se apoyan en las 
vigas o pantallas.  
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c- Sistemas complementarios 
 Sistema de ascensores 
Nuestro edificio se compone de 4 núcleos de circulación vertical, las cuales 
tendrán 2 ascensores por cada núcleo y se dividirán en tres ascensores 
convencionales y uno panorámico. La marca de ascensor será Thyssenkrupp y 
los modelos elegidos para los convencionales son los “Evolution”, mientras 
para el panorámico el “Latitude”. Estos modernos ascensores no necesitan 
cuarto de máquinas por lo que se ahorra en espacio de mantenimiento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Diagramas e imagen del ascensor 
panorámico “latitude”.                                   
Imagen: Thyssenkrupp.com  
Nª91:                     
- 203 - 
 
Datos técnicos del modelo panoramico “Latitude”: 
- Carga: 1600 kg 
- Capacidad: 21 personas 
- Embarques: 1 embarque 
- Velocidad: 1,6 m/s 
- Dimensiones de cabina (ancho x fondo): 1.70 x 2.00 metros 
- Dimensiones de hueco (ancho x fondo): 2.60 x 2.35  
- Ancho de puerta: 1.20 metro 
 
 
 
 
 
 
 
 
Diagramas e imagen del ascensor 
“Evolution”.                                                           
Imagen: Thyssenkrupp.com  
Nª92:                     
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Datos técnicos del modelo “Evolution”: 
- Carga: 1600 kg 
- Capacidad: 21 personas 
- Embarques: 1 embarque 
- Velocidad: 2 m/s 
- Dimensiones de cabina (ancho x fondo): 1.60 x 2.1 metros 
- Dimensiones de hueco (ancho x fondo): 2.50 x 2.55  
- Ancho de puerta: 1.10 metro 
 Escaleras de presurización 
La presurización de escaleras, es un sistema que está comprendido por uno o 
más ventiladores de gran caudal, además de un sistema de ductos, dampers, 
sensores, dispositivos y accesorios conectados entre sí; todos estos elementos 
se activan automáticamente durante una condición de alarma de incendio, 
comandado por un tablero central de alarmas. 
El Reglamento Nacional de Edificaciones, señala que las escaleras de 
evacuación deberán contar con un vestíbulo previo, sin embargo estos 
vestíbulos pueden ser obviados si se instala un sistema de presurización de 
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escaleras. Este sistema puede ser usado en edificios comerciales, de oficinas, 
industriales mas no en usos residenciales, donde no está permitida su 
instalación. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nª93:                     Diagrama de funcionamientos de 
escaleras presurizadas.      
                                                      
Imagen: Internet  
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 Sistemas de muros drywall 
El sistema constructivo en muro seco, es una tecnología utilizada para la 
construcción de tabiques y cielos rasos, en todo tipo de proyectos de 
arquitectura. Este sistema ha revolucionado el sistema constructivo 
convencional en nuestro país ya sea por su bajo costo, por su rapidez en 
instalaciones, por su liviano peso, también por su resistencia al fuego, 
humedad entre otros factores. 
Los tipos de drywall existentes en el proyecto son los siguientes: 
- El drywall tipo Standard de fibrocemento, para las caras exteriores, debido a 
su alta resistencia  y mayor durabilidad. 
- El drywall tipo standard, para algunas divisiones de tabiquería o para algunas 
zonas de cielos rasos, tienen un menor peso a comparación del fibrocemento. 
- El drywall RH, las cuales son resistentes a la humedad, propicias y 
adecuadas para las áreas de servicios higiénicos. 
- El drywall RF, las cuales se usaran para las divisiones de pared en la gran 
mayoría del centro comercial ya que por sus características es resistente al 
fuego, conjuntamente se usaran las lanas de mineral hechas con fibra de vidrio 
para tener una mejor calidad en la termo acústica. 
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 Sistema de falso cielos rasos 
Cielo raso de drywall 
Es la solución constructiva de cielo que consiste en el revestimiento de la cara 
inferior de entrepisos o estructuras de cubierta (losa o cercha a la vista) con 
planchas de yeso-cartón, fijándolas a una estructura portante de perfiles 
metálicos o de madera, mediante tornillos autoperforantes cabeza de trompeta 
o clavos, otorgando una terminación de cielo liso y continuo, ocultando a la 
vista todo tipo de instalación. 
La estructura portante para recibir las planchas puede estar anclada o colgada 
según el tipo de cielo. La incorporación de lanas de vidrio o lana mineral 
como aislantes sobre las planchas mejora significativamente la aislación 
térmica y acondicionamiento acústico del recinto. Esta solución de cielo raso 
permite una gran versatilidad en el diseño, pudiendo lograr con facilidad 
cielos totalmente lisos, horizontales, inclinados, curvos y con diseños, además 
cubre una amplia gama de requerimientos técnicos gracias a sus características 
técnicas, acústicas y de resistencia al fuego. 
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 Cielos rasos modelo “U”, marca hunterdouglas 
Los cielos rasos lineales “U” consisten en paneles dispuestos paralelamente 
soportados por un portapanel universal. Su aspecto varía dependiendo de su 
modelación. Su apariencia es regular y plana, con una separación entre 
paneles de 20mm (de cantería). Son particularmente útiles donde se requiera 
un cielo altamente decorativo, liviano y plano. 
 
Imágenes: volcán.cl 
Nª94:                        Corte isométrico de cieloraso 
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Imágenes: Hunterdouglas.com 
Nª95:                     
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 Acabados y materiales 
Pisos: 
- Porcelanato 60x60 color beige. 
- Piso porcelanico 60x60 color beige. 
- Piso porcelanato 60x60 color marfil. 
- Piso epoxico decorativo color marfil. 
- Piso cemento frotachado. 
- Piso de cemento pulido. 
- Piso cerámico 60x60 color gris. 
- Piso alfombrado de rollo alto transito color azul. 
- Piso alfombrado de rollo alto color mix decorativo. 
- Piso de listones de madera. 
- Piso antideslizante de goma color gris oscuro. 
- Piso de adoquinado color rojo. 
- Piso adoquinado color gris.  
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Muros interiores y exteriores: 
- Mampostería de ladrillo. 
- Sistema de drywall con lana termo acústica. 
- Muro superboard de fibrocemento para exteriores. 
- Ladrillo de concreto ciclópeo. 
- Muro enchapado de madera. 
- Paneles exteriores de alucobond color humo. 
- Paneles exteriores 3D (alto relieve) decorativos.  
- Porcelanato 60x60 color beige. 
- Porcelanico 60x60 color beige. 
- Porcelanato 60x60 color marfil. 
- Porcelanato 60x60 gris claro. 
- Muro verde de vegetación (ver detalle en láminas). 
- Pintura latex sincromato según áreas a definir. 
- Módulos de pantalla led RGB, medidas 1.60 x 1.60m.  
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Falso cielo raso: 
- Sistema de falso cielo raso con planchas standard. 
- Sistema de falso cielo raso tipo madera modelo U, hunterdouglas. 
Carpintería: 
- Carpintería de madera. 
- Carpintería de acero y aluminio. 
Vanos: 
- Puertas contraplacadas de madera. 
- Mamparas de vidrio templado de 10mm con accesorios de acero. 
- Mamparas de vidrio templado de 8mm con accesorios de acero. 
- Ventanas de vidrio crudo laminado pavonado. 
- Muro cortina de cristal templado incoloro de 8mm con lámina de color 
negro. 
- Muro cortina sistema frame, revestimiento cristal insulado reflectivo, 
“stopsol supersilver”  de 8mm con cámara de aire 12mm. 
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- Revestimiento cristal insulado templado 8mm incoloro color blanco con 
sistema spiders de fijación. 
- Muro cortina de cristal templado incoloro de 8mm con lámina de color negro 
con sistema spiders. 
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CAPITULO V 
DESCRIPCION DEL PROYECTO 
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1. CARACTERISTICAS DEL LUGAR SELECCIONADO 
1.1- Accesibilidad del terreno 
Como ya habíamos presentado anteriormente, el terreno tiene una ubicación 
estratégica en el sector más importante del distrito (Zona Comercial o 
Industrial). Dado también que está muy cerca a las vía principal del distrito     
(Panamericana Norte), pues bien la accesibilidad se torna casi inmediata ya 
que se puede acceder al futuro centro comercial por medio de transporte 
público o privado, la posibilidad de ir a pie también debería ser una opción 
importante sobre todo a los jóvenes que estudian en el Instituto SENATI, 
puesto que ellos son los objetivo como clientes. También es importante 
recalcar que está al límite con el distrito de Los Olivos y el acceso al distrito 
es mediante un puente peatonal y subterráneo para los estudiantes de SENATI 
y público en general, esto genera un problema de tugurizacion ya que en horas 
punta se vuelve también peligroso.   
1.2- Linderos y topografía 
El terreno es de forma regular, cuenta con cuatro vértices que delimitan el 
área. Los vértices del terreno son los siguientes: 
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El terreno está en una zona casi plana, la variación de la altura desnivel es de 
2.00 metros. Los vértices A, B, C y D (ver plano topográfico) están entre las 
cotas 75.00 m.s.n.m y 77 m.s.n.m 
1.3- Parámetros urbanísticos 
Para el diseño se contempló los parámetros urbanísticos dados por la Sub 
Gerencia de Gestión Urbana y Sub Gerencia de Obras Privadas Control 
Urbano y Transporte Vial de la Municipalidad de Independencia. 
 Área Territorial: Distrito de Independencia. 
 Área de Actuación Urbanística: Área de estructuración Urbana I. 
 Zonificación: CM (Comercio Metropolitano). 
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 Uso Permisible Compatible: Comercio Metropolitano, Residencia 
Densidad Alta. 
 Usos: Comercio 
 Densidad Neta: 300,000 a 1`000,000 ha/hab. 
 Área del lote Normativo: Existente o según el proyecto. 
 Coeficiente máximo y mínimo de edificación: Resultante del proyecto 
(Condicionado por el porcentaje de área libre y número de pisos, de 
acuerdo al uso). 
 Porcentaje mínimo de área libre: No exigible para uso comercial. 
 Altura de Edificación:  1.5(a+r) 
 Retiros: 5.00 ml (frente a Av. Alfredo Mendiola). 
               5.00 ml (frente a Av. Isidro Bonifaz). 
 Estacionamiento: 1 cada 50 m2 de área útil. 
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1.4- Zonificación urbana del área del proyecto 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Según el plano de usos de suelo publicado en el año 2012 del entorno más 
cercano de nuestro lote, nos demuestra que la zona es en su gran mayoría de 
comercio zonal y metropolitano. También es importante recalcar la zona de 
residencia media y baja, que en la mayoría de ellos son vivienda-taller. 
 
 
Ubicación del lote  
Nª96:                          Plano de Zonificación del área de estudio 
Imagen: Municipalidad de Independencia 
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2. PROGRAMACION DE AREAS 
A continuación detallaremos la programación general del proyecto del Centro 
Comercial. 
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3. PROGRAMACION DE NECESIDADES, ACTIVIDADES Y 
FUNCIONES 
Conocer las necesidades de los posibles usuarios internos o externos que 
tendra el edificio es fundamental para obtener las distribuciones o 
zonificaciones que tendran los ambientes. En los siguientes cuadros 
detallamos las actividades principales que se desarrollaran en cada uno de 
los espacios. 
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4. CONSIDERACIONES SOBRE LA TOMA DE PARTIDO 
Para el desarrollo del proyecto, me he apoyado en tres bases o conceptos 
relacionados a la forma y espacio que denotan el carácter lúdico del edificio, a 
continuación pasare a detallar y explicar estos puntos de toma de partida y los 
motivos por los cuales llegue a representarlos en mi proyecto. 
 Espacio Núcleo Central  
Este espacio central es el agregado más importante que le doy a mi proyecto 
puesto que como anteriormente dije responde a una necesidad básica del 
usuario o vecino de la zona. Es así que surgió la idea de querer brindar este 
espacio dentro del edificio de tal manera que obtengamos los espacios 
comerciales (locales y pasadizos) alrededor del núcleo central, consiguiendo 
así un volumen envolvente en torno a este espacio de jerarquía. 
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 Espacio de circulación envolvente 
Comprendiendo estos aspectos urbanísticos para el proyecto, hemos resaltado 
la importancia de la relación del usuario con su entorno urbano, por lo cual 
vemos como principal aporte también la continuidad del emplazamiento de la 
vía pública. El proyecto pretende conseguir esta continuidad por medio de dos 
escaleras estructuradas al edificio, estas funcionaran como dos anillos de vías 
internas que parten del exterior, llevándolos hacia el interior del edificio 
envolviéndolos hasta cierto nivel. Este espacio de circulación envolvente le da 
un aspecto visual diferente al edificio incluyéndolo como parte del paisaje 
urbano. 
 
Nª97:                      Esquema de Modelo Nuclear 
Imágen: Elaboración propia 
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 Caja Lúdica 
La forma física del proyecto general parte del concepto lúdico por lo que la 
toma de partido para el desarrollo debe representar este carácter de forma para 
el usuario. De esta manera también usaremos la psicología de las personas 
mediante un volumen regular y completo (algo simple espacialmente 
hablando) pero con la suma de elementos variados e importantes darán vida a 
este volumen. Para este tipo de desarrollo volumétrico usare el concepto 
planteado por la psicología de Gestalt (o psicología de la forma) que ha 
demostrado que la tridimensionalidad se descubre antes que la 
bidimensionalidad. Es así que el proceso de percepción de los usuarios se 
Volumetría mostrando la circulación envolvente Nª98: 
Imagen: Elaboración propia 
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representara de la siguiente manera: los ojos captan puntos y superficies de 
color en infinidad de intensidades y colores luminosos. Por estímulos 
trasladan las impresiones al cerebro, donde quedan ordenadas en perfecta 
armonía, como sensaciones. 
Es esta experiencia de asombro y curiosidad, que sentirá la persona al ver el 
edificio por fuera que querrá ver lo que hay dentro, la tridimensionalidad de 
los elementos que componen el edificio elevaran esa percepción consiguiendo 
así el resultado final de la propuesta, la invitación a descubrir más espacios 
comerciales lúdicos interiores dentro de esta caja lúdica de sorpresas. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen: encuentroeducativo.com 
Nª99:                              Caja Lúdica 
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5. JUSTIFICACION Y VIABILIDAD DEL PROYECTO 
5.1- Legal 
El proyecto cumple con la viabilidad legal porque incluye en su desarrollo 
integral las bases normativas urbanas y parámetros municipales. Por otro lado 
se cuenta con el apoyo de la Municipalidad del distrito ya que la localización 
del proyecto es propicia y fundamental para el funcionamiento del Centro 
Comercial ya que está dentro del eje comercial más concurrido de la zona. 
5.2- Social 
El proyecto busca tomar posesión de la zona como un centro comercial 
icónico de la ciudad, donde no solo se centrara la diversificación comercial, la 
justificación más importante que podamos tener es la de saber que el edificio 
brindara los aportes necesarios para la ciudad y los habitantes mediante 
numerosos espacios públicos carentes en la Zona Comercial de Independencia. 
5.3- Económica 
a) Inversión 
El proyecto se enmarca en un contexto económico actual favorable de nuestro 
país, numerosos centros comerciales se construyen año tras año en Lima y 
otras ciudades de nuestro país. Muchas empresas o inversionistas nacionales y 
extranjeros apuestan por desarrollar negocios en mercados estables y con un 
margen de crecimiento favorable. En cuanto a la inversión que este proyecto 
requiere, se han desarrollado cuadros para conocer los costos aproximados que 
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demandarían la gestión y posterior construcción del edificio. En cuanto al 
financiamiento se va gestionar el apoyo económico de las marcas que entren a 
operar a las tiendas anclas (Saga Falabella, Cine Planet) haciendo posible el 
ingreso de al menos un 35% del capital a invertir haciendo concesión por los 
primeros 3 o 4 años. 
 
 
 
 
 
Costos de Inversión Total del Proyecto 
 
 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia 
Nª100:              Cuadro de  costos generales 
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Para el desarrollo integral del proyecto, se ha calculado un aproximado en el 
metro cuadrado de elaboración de los planos en todas las especialidades 
(arquitectura, estructuras, sanitarias, eléctricas, de gas, electromecánicas). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
Fuente: Elaboración propia 
Nª102:              Cuadro de  costos de desarrollo del Proyecto 
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Costo de la construcción del Proyecto 
El costo del metro cuadrado de área construida del proyecto es en base a la 
estimación de la ejecución de obra y acabados, basado también en el Cuadro 
de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones para la costa (2015) y un 
porcentaje de aumento para estructura de acero (Aceros Arequipa). 
 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia 
Nª103:              Cuadro de  costos de construcción 
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Costo de Gestión del Proyecto 
 
 
 
 
 
 
 
 
b) Ingresos 
Para la evaluación de los ingresos que percibirá la Administración del Centro 
Comercial se ha hecho un cálculo aproximado de los ingresos mensuales y 
anuales del arriendo de los locales comerciales, esto en un escenario 
conservador promedio del 90% de ocupación de las localidades (de acuerdo al 
mercado nacional de Centros Comerciales). 
Fuente: Elaboración propia 
Nª104:              Cuadro de  costos Administrativos y Gestión 
- 235 - 
 
Bajo este contexto, se ha hecho el cálculo de las áreas de renta neto del 
proyecto que comprenden un total de 12,345 m2. Sin embargo se ha hecho 
una clasificación de los locales de acuerdo a su tamaño, de manera que 
tenemos el siguiente cuadro detallando el rango de tamaños y su precio de 
alquiler mensual. A esto podemos agregar el costo de alquiler de nuestra área 
de expansión ubicada en el último nivel, lo cual es propicio para ferias 
temporales y eventos artísticos. 
PRECIO DE 
ALQUILER 
(USD/M2) 
Locales Grandes (desde 351 m2 a más) $65.00 
Locales Medianos (desde 81 m2 a 350 m2) $80.00 
Locales Pequeños (hasta 80 m2) $90.00 
Gastos de publicidad 10% 
      
      LOCALES COMERCIALES PEQUEÑOS AREA ARRENDABLE M2 TOTAL M2 
Locales de Comercio Tecnologico 1985 
3965 Locales de Servicio Tecnico 1560 
Modulos de Comida rapida 420 
     
     LOCALES COMERCIALES MEDIANOS AREA ARRENDABLE M2 TOTAL 
Locales de Entretenimiento  800 
4365 Locales de Comercio Tecnologico 365 
Locales de ropa y accesorios 3200 
      
      LOCALES COMERCIALES GRANDES AREA ARRENDABLE M2 TOTAL 
Locales de Entretenimiento  1840 
4015 Locales de servicios 1075 
Locales de venta  1100 
      TOTAL ARRENDABLE NETA  12,345.00 
   
Fuente: Elaboración propia 
Nª105:              Cuadro de  áreas arrendables de locales 
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En el presente cuadro se detalla los ingresos mensuales y anuales de los 
locales comerciales según su tamaño y precio de arriendo, se exonera los 
precios de alquiler de la tienda ancla “Saga Falabella” y “Cine Planet” por el 
apoyo financiero otorgado para la construcción del edificio, esta exoneración 
se estima que llegara hasta el cuarto año de operatividad del edificio habiendo 
recuperado la inversión hecha. 
 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia 
Nª106:              Cuadro de  ingresos mensuales y anuales 
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c) Rentabilidad 
La rentabilidad de una inversión es un indicador que mide la relación que 
existe entre la ganancia de una inversión y el costo de ésta, al mostrar qué 
porcentaje del dinero invertido se ha ganado o recuperado, o se va a ganar o 
recuperar. 
Conocer la rentabilidad de una inversión nos permite saber qué tan bueno ha 
sido el desempeño de la inversión o, en caso de tratarse de una rentabilidad 
ofrecida, saber qué tan atractiva es. Habiendo realizado la estimación 
aproximada de los costos del proyecto del Centro Comercial, se ha calculado 
que el tiempo de recuperación de la inversión por parte del grupo inversor 
llámese “Wong” será de 7 años. Tomando en consideración que del total del 
monto a invertir ($71,913,523.27 millones de dólares), parte del 
financiamiento del 35% será de las tiendas anclas anteriormente mencionadas 
“Saga Falabella” y “Cine Planet”, lo cual vendría a ser aproximadamente 
$25,169,733 millones de dólares, entonces quedaría $46,743,790 millones de 
dólares netos a invertir por parte del grupo inversor.  
Este periodo de recuperación se encuentra en un rango aceptable, tomando en 
consideración que los costos de alquileres de las tiendas anclas (después de los 
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4 años de exoneración de alquileres) ayudaran a recuperar la inversión en un 
menor plazo de tiempo.  
Áreas 
 Área de terreno 11,178.36 
Área libre  12,045.00 
Área Total Construida 63,615.75 
Área Neta Vendible  12,345.00 
  Ingresos Locales Comerciales 
 Ingresos Anuales $12,810,090.00 
 
 
Egresos  
Administración, Mantenimiento y 
Operatividad 
$640,504.50 
Total Egresos Anuales $7,686,054.00 
 
 
Inversión  
Total de Inversión de grupo constructor $46,743,790.13 
Total de Inversión de marcas anclas $25,169,733.14 
Total de Inversión  $71,913,523.27 
 
 
Factibilidad  
Ingresos Netos Anuales $12,810,090.00 
Egreso Anual $7,686,054.00 
Saldo de Operación Anual $5,124,036.00 
   
Tiempo de recuperación de inversión 7 años 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia 
Nª107:              Cuadro de resumen total de ingresos 
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6. CONCLUSIONES FINALES 
El presente proyecto fue elaborado principalmente con base en las necesidades 
del futuro usuario del distrito de Independencia y los distritos de Lima Norte. 
La creación de este moderno centro comercial permitirá albergar gran 
variedad de comercios de forma ordenada, principalmente el tipo de comercio 
tecnológico o informático que el usuario demanda y que a su vez servirá como 
una alternativa para la solución del problema comercial, también servirá como 
un nodo de fortalecimiento comercial en dicha zona. 
El aspecto urbano es otro punto fundamental para tomar en cuenta ya que tuve 
la intención de aportar mediante espacios públicos un nuevo concepto de 
centros comerciales y que de alguna manera beneficiara la carencia de 
espacios públicos en el distrito. El diseño es funcional, la volumetría es el 
resultado de los espacios y ambientes del edificio, se hizo una integración de 
las diferentes tipologías de estudio de centros comerciales para llegar a un 
resultado, el cual sea conforme a lo que tenía como objetivo al empezar este 
proyecto de tesis. 
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2. CUADRO DE IMAGENES 
 
NUMERO DESCRIPCION FUENTE 
  
1 Northgate de Seattle historylink.org 
2 Interior Galerias Bozza blog.pucp.edu.pe 
3 Centro Comercial "Todos" blog.pucp.edu.pe 
4 Avant Garde blog.pucp.edu.pe 
5 Plaza San Miguel blog.pucp.edu.pe 
6 Centro Comercial Camino Real elcomercio.pe 
7 Plaza San Miguel: interior rse.pe 
8 Jockey Plaza peru21.pe 
9 Espacio Lúdico diariodesign.com 
10 Espacio Lúdico diariodesign.com 
11 Escalera lúdica "Piano" Mega  larepublica.pe 
12 Centro Comercial en Shanghai spanish.peopledaily.com 
13 Centro Comercial en Shanghai spanish.peopledaily.com 
14 Mall del Sur gestion.pe 
15 Mall del Sur: interior propia 
16 Mall del Sur: interior propia 
17 Mall del Sur: interior propia 
18 Real Plaza Salaverry turismo.pe 
19 Real Plaza Salaverry: interior tiendeo.pe 
20 Larcomar aeronoticias.com.pe 
21 Larcomar googleimagenes 
22 Larcomar googleimagenes 
23 Centro Lúdico y Comercial Westside myswitzerland.com 
24 UEC Iluma Singapur mediaarchitecture.org 
25 UEC Iluma Singapur archdaily.com 
26 Centro Comercial Plaza Fuzhou Wusibei Thaihot domusweb.it 
27 Centro Comercial Plaza Fuzhou Wusibei Thaihot archdaily.com 
28 Centro Comercial Plaza Fuzhou Wusibei Thaihot aasarchitecture.com 
29 Cuadro Estadistico INEI 
30 Cuadro Estadistico INEI 
31 Cuadro Estadistico OSEL OSEL 
32 Mapa de Independencia en Lima Norte CEMSE 
33 Mercado FEVACEL Propia 
34 Mercado 19 de Julio panoramio.com 
35 Avenida del distrito Propia 
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36 Centro Comercial Royal Plaza mapio.net 
37 Mega Plaza Norte elaboracion propia 
38 Plaza Lima Norte netlima.com 
39 Plano de zonas de Independencia elaboracion propia 
40 Imagen panoramica googleearth 
41  Megamuebles propia 
42  Megamuebles propia 
43 Imagen panoramica de la zona de estudio googleearth 
44 Intercambio vial (Panamericana Norte y Av. Bolognesi) googleearth 
45 SENATI universia.edu.pe 
46 Plano de ubicación de hitos y nodos elaboracion propia 
47 Cruce Av. Isaguirre y Panamericana Norte googlemaps 
48 Bypass Alisos y Panamericana Norte googlemaps 
49 Cruce Tomas Valle y Av. Tupac Amaru googlemaps 
50 Cruce Av. Almendras y Av. Tupac Amaru googlemaps 
51 Av. Chinchaysuyo googlemaps 
52 Av. Industrial googlemaps 
53 Calle de Zona de Tahuantinsuyo googlemaps 
54 Plano de vias urbanas elaboracion propia 
55 Plano de tramas urbanas elaboracion propia 
56 Clasisficacion de perfil comercial googleearth 
57 Perfil Urbano comercial: 1° tramo elaboracion propia 
58 Perfil Urbano comercial: 2° tramo elaboracion propia 
59 Perfil Urbano comercial: 3° tramo elaboracion propia 
60 Perfil Urbano comercial: 4° tramo elaboracion propia 
61 Perfil Urbano comercial: 5° tramo elaboracion propia 
62 Plano de areas verdes elaboracion propia 
63 Imagen de servicios de agua potable laprensa.peru.com 
64 Imagen de desabastecimiento andina.com.pe 
65 Zonificacion del edificio elaboracion propia 
66 Render del proyecto elaboracion propia 
67 Render del proyecto elaboracion propia 
68 Render del proyecto elaboracion propia 
69 Render del proyecto elaboracion propia 
70 Render del proyecto elaboracion propia 
71 Render del proyecto elaboracion propia 
72 Render del proyecto elaboracion propia 
73 Render del proyecto elaboracion propia 
74 Estanterias comerciales dogama.com 
75 Estanterias comerciales mostrador.eu 
76 Estanterias comerciales dogama.com 
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77 Estanterias comerciales dogama.com 
78 Antropometría comercial neufert.com 
79 Antropometría comercial neufert.com 
80 Antropometría comercial neufert.com 
81 Antropometría comercial neufert.com 
82 Antropometría comercial neufert.com 
83 Plano de circulacion de vientos elaboracion propia 
84 Plano de circulacion de vientos elaboracion propia 
85 Imagen del asoleamiento del edificio elaboracion propia 
86 Render del proyecto elaboracion propia 
87 isometria del proyecto estructural elaboracion propia 
88 Columna tubular de acero Ligeros2015claudioramirez.com 
89 Viga de acero acerosreseller.cl 
90 Losa colaborante arcotechoperu.com 
91 Ascensores del proyecto thyssenkrupp.com 
92 Ascensores del proyecto thyssenkrupp.com 
93 Diagrama de corte escaleras googleimagenes 
94 Imágenes de cielo raso volcan.cl 
95 Imágenes de cielo raso Hunterdouglas hunterdouglass.com 
96 Plano de usos de suelo elaboracion propia 
97 Diagrama elaboracion propia 
98 isometria formal del proyecto  elaboracion propia sketch up 
99 Caja lúdica encuentroeducativo.com 
100 Cuadro de gastos generales elaboracion propia 
101 Costos de inversion total  elaboracion propia 
102 Cuadro de costos de desarrollo del proyecto elaboracion propia 
103 Cuadro de costo de construccion elaboracion propia 
104 Cuadro de costos administrativos y gestion elaboracion propia 
105 Cuadro de areas arrendables elaboracion propia 
106 Cuadro de ingresos mensuales y anuales elaboracion propia 
107 Cuadro resumen de ingresos elaboracion propia 
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